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Rakennussuojelu on rakennetun ympäristön suojelua. Se on osa kulttuuriperintömme vaalimista. Kulttuuriperinnön vaaliminen on 
perustuslaillinen velvollisuus. Lisäksi rakennusperinnön suojelemiseen Suomen valtiota velvoittavat eräät kansainväliset sopimuk-
set.Suojelu voi kohdistua kokonaiseen rakennukseen, rakennusryhmään, rakennusten ympäristöön tai sitten vain yksityiskohtien, 
kuten vesikaton taikka edustavan porrashuoneen suojeluun. Rakennetun kulttuuriympäristön eli rakennusperinnön suojeleminen 
on Suomen lainsäädännössä järjestetty kahden lain varaan. Kyseiset lait ovat laki rakennusperinnön suojelemisesta (498/2010) 
sekä maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999). Rakennusperinnön suojelemisesta annetun lain nojalla suojelupäätöksen tekee 
elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus. Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan kaavoittajan on huomioitava rakennetun ympäristö ja 
siihen liittyvät erityiset arvot kaavoituksessa. 
 
Rakennukseen kohdistuvat suojelumääräykset rajoittavat omistajan käyttövaltaa omaisuuteensa. Niistä voi siten aiheutua suojelun 
kohteena olevan rakennuksen omistajalle vahinkoa tai haittaa. Rakennusperinnön suojelemisesta annetun lain mukaan vahingon 
tai haitan muodostuessa merkitykselliseksi, on vahingon tai haitan kärsijällä oikeus saada valtiolta siitä täysi korvaus. Maankäyttö- 
ja rakennuslain nojalla annettujen suojelumääräysten on lähtökohtaisesti oltava maanomistajaa kohtaan kohtuullisia. Rakennuspe-
rinnön suojelemisesta annetussa laissa tarkoitetun kohteen suojelemiseksi tästä voidaan poiketa, jolloin kohtuuttomien suojelu-
määräysten osalta korvausvelvollinen on kunta. Valtio ei kuitenkaan ole maksanut korvauksia rakennusperinnön suojelemisesta 
annetun lain taikka sitä edeltäneen rakennussuojelulain (60/1985) perusteella kuin kaksi kertaa. Myöskään kunnat eivät ole mak-
saneet korvauksia maanomistajille maankäyttö- ja rakennuslain nojalla asemakaavassa annettujen kohtuuttomien suojelumääräys-
ten johdosta. 
 
Laki rakennusperinnön suojelemisesta astui voimaan 1.7.2010. Rakennussuojelun keskeiset mekanismit kuitenkin säilyivät pää-
osin rakennussuojelulain mukaisina. Siten rakennussuojelulain aikaisella oikeuskäytännöllä on merkitystä uudemmankin lain mu-
kaisissa tulkintatilanteissa. Tutkielmassa tuodaan esiin miten lainsäädäntö muuttui uuden lain myötä. Lisäksi tutkielmassa esitel-
lään rakennussuojelun rakennusperinnön suojelemisesta annetun lain ja maankäyttö- ja rakennuslain varaan rakentuvaa suojelu-
järjestelmää. Maankäyttö- ja rakennuslaki on yleislaki, kun taas rakennusperinnön suojelemisesta annettu laki on rakennussuoje-
lua koskeva erityislaki. Pääpaino on suojelumääräyksistä aiheutuneen haitan ja vahingon korvattavuuden tarkastelussa. Tutkiel-
massa käsitellään kysymyksiä milloin vahingon tai haitan on katsottava muodostuvan merkitykselliseksi ja milloin asemakaavassa 
annettu suojelumääräys on kohtuuton maanomistajaa kohtaan. Keskeisenä kysymyksenä on myös se, miksei korvauksia ole 
maksettu.  
 
Kun rakennussuojelu on järjestetty kahden lain varaan, on huomiota kiinnitettävä niiden soveltamisaloihin. Asemakaavoitetulla 
alueella rakennussuojelu maankäyttö- ja rakennuslain nojalla asemakaavassa annettavilla suojelumääräyksillä on pääsääntö. 
Työnjaossa kahden lain välillä on pitkälti kysymys myös kunnan ja valtion viranomaisten välisestä toimivallan jaosta. Kunnan 
suunnitteluviranomaisilla on taloudellinen paine pyrkiä kaavoituksessa lopputulokseen, jossa kunta ei joudu korvausvastuuseen 
asemakaavassa annettujen suojelumääräysten johdosta. Kunnalla on alueellaan kaavoitusmonopoli. Toisaalta elinkeino-, liikenne- 
ja ympäristökeskus ja museoviranomaiset voivat ottaa kantaa kaavoitukseen. Rakennusperintölain soveltaminen kuuluu taas yksin 
elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen tehtäviin. Siten rakennussuojeluasioissa kunnan suunnitteluviranomainen ja elinkeino-, 
liikenne- ja ympäristökeskus voivat joutua toistensa vastapuoliksi. 
 
Tutkielman metodi on pääasiassa oikeusdogmaattinen. Työ pohjautuu pitkälti kotimaisen lainsäädäntömateriaalin ja suomalaisen 
oikeuskirjallisuuden varaan. Lainsäädännön lisäksi huomattavaa merkitystä on ollut keskeisiä lakeja koskevilla hallitusten esityksil-
lä. Myös tietyillä oikeustapauksilla on ollut keskeistä merkitystä aihepiirin käsittelyn kannalta. Tutkielman loppupuolella luodaan 
katsaus Suomen lainsäädäntöä vastaavaan keskeiseen Ruotsin rakennussuojelua koskevaan lainsäädäntöön.  
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1 Johdanto  
1.1 Tutkimuksen taustaksi 
Rakennussuojelu on rakennetun ympäristön suojelua. Se on osa kulttuuriperintömme vaa-
limista. Sekä kaupungeissa, että maaseudulla halutaan säilyttää tiettyä ajallista kerrostunei-
suutta, jossa vanhoillakin rakennuksilla on sijansa maisemassa kertomassa menneistä ajois-
ta. Rakennetun ympäristön suojeleminen on katsottu tärkeäksi, jotta arvokkaina pidettäviä 
rakennuksia säilyisi jälkipolville. Vanhat rakennukset välittävät eteenpäin sukupolvelta 
toiselle kulttuuria sekä luovat ja ylläpitävät sitä. 
Suojelu voi kohdistua kokonaiseen rakennukseen, rakennusryhmään, rakennusten ympäris-
töön tai sitten vain yksityiskohtien, kuten vesikaton taikka edustavan porrashuoneen suoje-
luun. Suojelun ei siis voida rakentuvan tietyn tyyppitapauksen varaan. Tilanteet ovat mo-
ninaisia ja siten lainsäädännössä on tullut pyrkiä varautumaan moninaisiin tilanteisiin, jois-
sa kaikissa lopputuloksena tulisi olla suojeltavan kohteen säilyminen. 
Rakennetun kulttuuriympäristön eli rakennusperinnön suojeleminen on Suomen lainsää-
dännössä järjestetty kahden lain varaan. Kyseiset lait ovat laki rakennusperinnön suojele-
misesta (498/2010, rakennusperintölaki) sekä maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999, 
MRL). Rakennusperintölain mukaisesti rakennus on suojeltavissa viranomaisen asiaa kos-
kevalla erillisellä päätöksellä. MRL:n puitteissa kaavoittaja ottaa kaavaa laatiessaan kaa-
voitukselle asetettujen sisältövaatimusten mukaisesti huomioon kaavoittamallaan alueella 
mahdollisesti sijaitsevat suojeltavat kohteet. Tarvittaessa kaavoittaja antaa rakennuksen 
suojelua koskevan päätöksen osana kaavoitusratkaisuaan. 
Rakennussuojelu on yhteinen, kaikkia kansalaisia koskeva asia: vastuu kulttuuriperinnöstä 
kuuluu Suomen perustuslain mukaan kaikille. Rakennusten suojelu ei myöskään ole harvi-
nainen tai poikkeuksellinen toimi - kaavoituksen keinoin on suojeltu eriasteisesti 15 000 - 
20 000 rakennusta tai rakennusryhmää. Rakennusperintölain ja sitä edeltäneen rakennus-
suojelulain (60/1985) perusteella on suojeltu noin 250 rakennusta tai rakennusryhmää.1 
Suomen valtiota velvoittavat myös kansainväliset sopimukset, joiden velvoittamana valtion 
on tullut antaa lainsäädäntöä rakennetun ympäristön suojelemiseksi. Rakennetun ympäris-
                                                 
1  HE 101/2009: s. 3. Lisäksi rakennussuojelulain nojalla annetun asetuksen (480/1985) perusteella on 
suojeltu noin 800 valtion omistamaa rakennusta, joista 660 on yliopiston tai muun korkeakoulun käytössä. 
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tön suojeluun on velvollinen niin suojeltavan kohteen omistaja, kuin myös ulkopuolinen, 
joka ei tätä varjeltavaa rakennettua ympäristöä saa turmella.  
Suomen perustuslain mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden vallintaan liittyy 
myös valinnan vapaus - kansalaiset saavat laillisen rajoissa määrätä omaisuudestaan. Kun 
valtio haluaa joko puuttua kansalaisen omistusoikeuteen sen kokonaan poistaen tai puuttu-
en tämän valinnanvapauteen, on valtio velvollinen korvaamaan tästä menettelystä aiheutu-
neen taloudellisen menetyksen. Rakennuksia koskevat suojelumääräykset rajoittavat omis-
tajan käyttövaltaa suhteessa omaisuuteensa - kiinteistönomistaja ei voi vapaasti valita mi-
ten kiinteistöään ja sillä mahdollisesti olevaa rakennusta käyttää. Hän on sidottu kiinteistö- 
ja rakennuslainsäädännön määräämiin edellytyksiin, kuten kaavoituksen antamiin reunaeh-
toihin, mutta rakennussuojelu saattaa osoittaa hänen kannettavakseen tavanomaisesta poik-
keavia velvollisuuksia, kuten huomattavia korjauskustannuksia. Rakennuksen suojeluun 
tähtäävistä suojelumääräyksistä voi siten koitua kustannuksia, jotka valtion on lähtökohtai-
sesti korvattava. Perustuslailla suojattuun omaisuuspiiriin voidaan kajota vain, mikäli sitä 
koskeva laki säädetään vaikeutetussa lainsäätämisjärjestyksessä. Muutoin valtion tulee 
korvata omistajalle tämän menetykset. Pakkolunastuksesta onkin annettu oma lakinsa, jon-
ka mukaan määräytyvät myös viimekädessä rakennussuojelusta kiinteistönomistajalle ai-
heutuvien vahingon taikka haitan korvaaminen. 
1.2 Tutkimusaihe ja tutkimusongelmat 
Kuten totesin edeltävässä jaksossa, rakennuksia koskevat suojelumääräykset rajoittavat 
omistajan käyttövaltaa suhteessa omaisuuteensa. Toisin sanoen niistä voi aiheutua suojelun 
kohteena olevan rakennuksen omistajalle vahinkoa tai haittaa. Rakennusperintölain mu-
kaan vahingon tai haitan muodostuessa merkitykselliseksi, vahingon taikka haitan kärsijäl-
lä on oikeus saada siitä valtiolta täysi korvaus. MRL:n nojalla annettavien suojelumääräys-
ten on oltava lähtökohtaisesti maanomistajaa kohtaan kohtuullisia. Tästä voidaan kuitenkin 
poiketa, mikäli rakennusperinnön suojelemiseksi on tarpeen antaa kohtuuden rajat ylittäviä 
suojelumääräyksiä.  Tällaisesta kohtuuden rajat ylittävästä suojelumääräyksestä suoritetaan 
korvausta siten kuin rakennusperintölaissa säädetään - toisin sanoen korvaamalla omista-
jalle aiheutunutta merkityksellistä haittaa ja vahinkoa. 
Mitä sitten on rakennusperintölain tarkoittama merkityksellinen haitta ja vahinko? Entä 
koska kaavassa annettu suojelumääräys ei ole enää kohtuullinen, vaan sitä on arvioitava 
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merkityksellisenä haittana ja vahinkona? Pyrin tässä tutkielmassa esittelemään rakennus-
suojelun johdosta maksettaviin korvauksiin johtavan lainsäädännöllisen järjestelyn. Järjes-
telyn osana tuon esille sen milloin haitta ja vahinko ovat merkityksellisiä ja siten korvatta-
via. Lisäksi kaavoituksesta tuodaan esille ne edellytykset joiden täyttyessä suojelumäärä-
ykset voidaan katsoa kohtuuden ylittäviksi. 
Aihepiiri ja siihen liittyvät ongelmat itsessään eivät ole uusia. Rakennusperintölaki astui 
voimaan 2010. Samalla muutettiin MRL:a. Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen 
esityksen mukaan yhtenä tarkoituksena oli selkiyttää rakennusperinnön omistajalle suori-
tettavan korvauksen perusteita. Lainsäädäntö ei säännösten oikeusvaikutusten suhteen 
muuttunut merkittävästi. Tosin rakennusten sisätilojen osalta mahdollisuutta suojeluun 
laajennettiin. Pyrin osana tätä tutkielmaa tuomaan myös esiin yhteneväisyyksiä ja eroavai-
suuksia uuden ja vanhan lainsäädännön välillä. 
1.3 Rajauksista 
Käytettävissä olevan tilan puitteissa pyrin rajaamaan tämän tutkielman rakennussuojelun 
korvauskysymykseen edellisessä jaksossa esitettyjen tutkimuskysymysten tarkasteluun. 
Koska rakennussuojelu on järjestetty kahden lain ja siten kahden eri hallinnollisen menet-
telyn alle, olisi molempien lakien taustan sekä niihin liittyvien menettelysäännösten selos-
taminen tarkasti tämän tutkielman tarkoituksen kannalta hyödytöntä. Olen siten pyrkinyt 
esittämään molempien lakien oleelliset kohdat juuri korvauskysymyksen osalta. Rakennus-
suojelun sijoittamiseksi osaksi lainsäädännöllistä järjestelmäämme olen katsonut tarpeelli-
seksi aloittaa tämän tutkielman historiallisella osuudella, jossa läpikäydään lyhyesti raken-
nussuojelun historiaa ja sitä mistä lähtökohdista on päädytty nykyiseen rakennussuojelua 
koskevaan normistoon. Koska rakennussuojelusta aiheutuu sellaista haittaa taikka vahin-
koa joka viimekädessä tulee valtion korvattavaksi, olen katsonut tarpeelliseksi käydä läpi 
kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, lunas-
tuslaki) asian kannalta keskeisiä säädöksiä, joiden mukaisesti korvauskysymykset ratkais-
taan. Jaksossa 7 käyn lyhyesti läpi Ruotsin lainsäädännön aihepiirin kannalta relevanttia 
säätelyä. 
Käytän tässä työssä yleisesti vuoden 1985 rakennussuojelulaista nimitystä rakennussuoje-
lulaki erotuksena nykyisestä, edellä mainitun kumonneesta, heinäkuussa 2010 voimaan 
tulleesta laista rakennusperinnön suojelemisesta, josta käytän nimitystä rakennusperintöla-
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ki. Katson tällaisen jaon olevan johdonmukainen ja selvyyttä tuova, kun rakennusperinnön 
suojelemisesta annetulle laille ei voitane katsoa vakiintuneen tiettyä lyhennettä. 
1.4 Metodeista 
Tämän tutkielman metodi on pääasiassa lainopillinen eli oikeusdogmaattinen. Lainopilli-
sessa tutkimuksessa tutkimuskohteena on voimassaoleva oikeus ja sen tehtävänä on perin-
teisesti tulkinta ja systematisointi. Hirvosen mukaan lainoppi tutkii kysymyksiä siitä, mikä 
on voimassaolevaa oikeutta ja mikä merkitys laista ja muista oikeuslähteistä, kuten lain-
valmisteluasiakirjat ja korkeimman oikeuden (KKO) ennakkotapaukset, löytyvällä materi-
aalilla on.2  
Tutkimuksen loppupuolella olevassa jaksossa 7 on oikeusvertailun keinoin pyritty tuomaan 
esiin yhdenmukaisuuksia ja eroavaisuuksia Ruotsin lainsäädäntöön. Oikeusvertailu on niin 
sanottu oikeuden monitiede, jossa yhdistyy lainopin, kielitieteen ja kulttuuritutkimuksen 
menetelmät.3 Käytettävissä olevan tilan rajoittamana pääpaino tässäkin jaksossa on lain-
opilla, eikä kielitieteen taikka kulttuuritutkimuksen menetelmiä juurikaan ole voitu hyö-
dyntää. Näkökulma oikeusvertailevassa osiossa on se, miten Ruotsissa keskeiset rakennus-
suojelun lainsäädäntökysymykset on järjestetty ja toisaalta se, miten järjestelmä lainsää-
dännössä siellä toimii suojeltujen rakennusten suojelumääräysten johdosta suoritettavien 
korvausten osalta. 
1.5 Aineistosta 
Nykyisen rakennusperintölain aikana rakennussuojelusta on kirjoitettu varsin vähän. Tosin 
lakikin on suhteellisen tuore. Ei voitane sanoa, että rakennussuojelusta olisi ennenkään 
kirjoitettu huomattavaa määrää oikeudellisia teoksia taikka artikkeleita. Monet asiaa käsit-
televät tekstit ovat keskittyneet rakennuskannan inventointeihin, niiden tekemiseen taikka 
rakennuskannan konkreettiseen säilyttämiseen esimerkiksi restauroinnin keinoin. Käytän-
nöllistä tietoa on saatavissa, mutta kiperämmät lainsäädännölliset kysymykset jäävät usein 
käsittelemättä. Oikeustieteellisiä väitöskirjoja aiheesta ei tietääkseni ole Suomessa kirjoi-
tettu. 
                                                 
2 Hirvonen 2011: s. 21-23. 
3 Hirvonen 2011: s. 54. 
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Kaavassa annettuja suojelumääräyksiä käsitellään useimmissa MRL:a koskevassa kom-
mentaarissa. Näissä teoksissa myös usein sivutaan rakennussuojelulakia taikka rakennus-
perintölakia - liittyväthän ne konkreettisesti toisiinsa. Moni MRL:n kommentaariteos on 
kuitenkin julkaistu ennen vuotta 2010, jolloin suuri osa kotimaisesta kirjallisuudesta ja 
artikkelimateriaalista on siten vanhempaa perua kuin rakennusperintölaki ajoittuen raken-
nussuojelulain aikaiseen tilanteeseen. Näin ollen nämä teokset eivät ota kantaa rakennuspe-
rintölain mahdollisesti aiheuttamiin muutoksiin. Tosin muutokset, joita siirryttäessä raken-
nusperintölakiin toteutettiin, eivät kaikilta osin ole niin merkittäviä, etteikö vanhempaa 
kirjallisuutta voisi silti käyttää - se on edelleen tutkimuksen kannalta relevanttia. 
Tämä työ pohjautuu pitkälti kotimaisen lainsäädäntömateriaalin ja suomalaisen oikeuskir-
jallisuuden varaan. Lainsäädännön lisäksi huomattavaa merkitystä on ollut keskeisiä lakeja 
koskevilla hallitusten esityksillä. Myös tietyillä oikeustapauksilla on ollut keskeistä merki-
tystä aihepiirin käsittelemisessä. 
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2 Taustaksi 
2.1 Mitä rakennussuojelu on ja mitä suojellaan? 
Rakennusperintömme säilyttäminen ja suojeleminen on osa kulttuuriperintömme4 vaali-
mista. Rakennussuojelulain säätämiseen johtaneessa hallituksen esityksessä rakennussuoje-
lu määritettiin seuraavasti: 
”Rakennussuojelu on toimintaa, jolla pyritään estämään kulttuurihistorialli-
sesti tai muuten arvokkaan rakennuskannan purkaminen ja ohjaamaan raken-
netun ympäristön muutoksia sellaisiksi, että ympäristön luonne säilyy. Käytös-
sä olevan rakennuskannan säilyttämisellä on huomattava merkitys yhdyskunti-
en suunnitelmallisessa kehittämisessä. Käyttökelpoinen sekä esteettisesti ja his-
toriallisesti arvokas rakennuskanta on yhdyskuntien eheyden ja monipuolisuu-
den kannalta pyrittävä säilyttämään.”5 
Suomen valtiota rakennusperinnön säilyttämiseen ja suojelemiseen velvoittavat Suomen 
perustuslain lisäksi eräät kansainväliset sopimukset.6 Rakennusperintö on yleensä syno-
nyymi rakennetulle kulttuuriympäristölle ja se viittaa konkreettisesti rakennetun ympäris-
tön lisäksi maankäytön ja rakentamisen historiaan ja tapaan, jolla se on syntynyt. Se muo-
                                                 
4  Kulttuuriperintö on määritelty esimerkiksi Euroopan neuvoston kulttuuriperinnön yhteiskunnallista 
merkitystä koskevassa puitesopimuksessa (Council of Europe Framework Convention on the Value of 
Cultural Heritage for Society, 2005) kutakuinkin seuraavasti: ”kulttuuriperintö on joukko menneisyydestä 
periytyneitä resursseja, jotka ihmiset tunnistavat jatkuvasti kehittyvien arvojensa, uskomustensa, tietonsa ja 
perinteidensä heijastumaksi ja ilmaisuksi niiden omistuksesta riippumatta. Siihen kuuluu kaikki ne 
ympäristön ominaisuudet, jotka johtuvat ihmisten ja paikkojen historiallisesta vuorovaikutuksesta.” (käännös 
Prof. Janne Vilkuna: TAIP210 Kulttuurin käsite ja kulttuuriperintö luentosarjan kalvot, Jyväskylän yliopisto - 
linkki opetuskalvoihin löytyy tämän työn lähdeluettelosta kohdasta Internet). 
5 HE 45/1983: s. 3. 
6 HE 101/2009: s. 1. Kansainvälisistä sopimuksista voidaan tässä mainita seuraavat: Unescon yleissopimus 
maailman kulttuuri- ja luonnonperinnön suojelemisesta (ns. maailmanperintösopimus, 1972) - johon 
liittyvään maailmanperintöluetteloon on lisätty esimerkiksi Suomenlinna (ks. HE 101/2009: s. 16.), Unescon 
yleissopimus kulttuuriomaisuuden suojelemisesta aseellisen selkkauksen sattuessa (ns. Haagin sopimus 1954) 
II lisäpöytäkirjoineen - jonka mukaisesti sodassa tulee pidättäytyä hyökkäämästä vastapuolen 
kulttuuriomaisuutta vastaan ja jolla pyritään estämään myös kulttuuriomaisuuden ryöstelyä (ks. 
http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=47792&lan=fi), Euroopan neuvoston Euroopan 
rakennustaiteellisen perinnön suojelua koskeva yleissopimus (ns. Granadan sopimus, 1985) - jonka 
päämääränä on mm. helpottaa rakennustaiteellisen perinnön tunnistamista, suojelua ja säilyttämistä ja jonka 
sopimusosapuolet sitoutuvat ryhtymään toimenpiteisiin rakennustaiteellisen perinnön suojelemiseksi (ks. 
http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=46847&lan=fi), ja Euroopan neuvoston maisemaa koskeva 
eurooppalainen yleissopimus (ns. Firenzen sopimus, 2000) - jonka tavoitteena on mm. maisemansuojelun 
edistäminen sekä eurooppalaisen yhteistyön järjestäminen maisemaa koskevissa asioissa (ks. 
http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=81418&lan=fi). Ks. HE 101/2009 s. 15. Maailmanperinnön 
osalta Hollo toteaa nykyajan kehittämisnäkemyksiin vaikuttavan globalisoitumisen, mikä näkyy siten, että 
ihmiskunta pyrkii hakemaan kulttuurihistoriallista identiteettiä ja määrittämään itselleen 
maailmanlaajuisesti ”ikuisesti” säilytettävät merkittävät kohteet. Täten kansallinen velvoite syntyy 
maailmanperintöön kuuluvan kohteen tunnistamisesta kansainvälisellä tasolla. Ks. Hollo 2005: s. 4. 
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dostuu yhdyskuntarakenteesta, rakennuksista sisä- ja ulkotiloineen, pihoista, puistoista 
sekä erilaisista muista rakenteista kuten kaduista ja kanavista.7 Rakennusperinnön suojele-
misella voi olla suurtakin merkitystä kaupunkien menestymiselle ja sitä myöten kilpailu-
kyvylle - perinteinen ympäristö, jossa on nähtävissä historiallinen kerrostuminen, näyttäisi 
kiinnostavan ympäristönä luovaa työtä tekeviä.8 
Jotta suojelukohteet voidaan tunnistaa, tulee ne arvottaa niiden kulttuurihistoriallisen arvon 
mukaan. Arvottamisella tarkoitetaan kohteiden kulttuurihistoriallisen ominaisluonteen ana-
lysointia. Ominaisluonne tulee suhteuttaa laajempaan kokonaisuuteen, kuten alueelliseen 
kokonaisuuteen, rakennustyypin historiaan tai historialliseen ilmiöön. Arvottaminen ei ole 
riippuvaista kulttuurihistoriallisesti tärkeiden kohteiden käyttö- tai välinearvosta jonkin 
muun edun kuin kulttuurihistoriallisen merkityksen saamiseksi. Muut arvot kylläkin ote-
taan huomioon esimerkiksi suunnitteluhankkeissa.9 
Euroopan Unionin piirissä ei ole annettu rakennussuojeluun liittyvää unionilainsäädän-
töä.10 Tästä huolimatta valtion ympäristöhallinnon mukaan EU-rahoitukseen sidotulla ra-
hoituksella on huomattava merkitys kulttuuriympäristön hoidon rahoituksessa Suomessa. 
Yleisesti EU-rahoituksen tavoitteita ovat esimerkiksi elinkeinoelämän edellytysten paran-
taminen, tietoyhteiskunnan kehittäminen ja työllisyyden hoito. Valtion ympäristöhallinnon 
kannanoton mukaan edellä mainittuja tavoitteita toteutetaan myös vaalimalla ja kehittämäl-
lä kulttuuriympäristöä.11 
Suomen perustuslain 20 §:n mukaan vastuu kulttuuriperinnöstä kuuluu kaikille. Yhteis-
kunnan yleisen vastuun lisäksi vastuu kulttuuriperintömme vaalimisesta on myös niillä, 
jotka omistavat taikka joiden hallinnassa on kulttuuriperinnölle merkityksellistä omaisuut-
ta. Vastaavasti muiden tahojen tulee pidättäytyä kulttuuriperintöä mahdollisesti heikentä-
vistä toimista.12 
                                                 
7 HE 101/2009: s. 3. 
8 Kostiainen 2004: s. 56-57. 
9  HE 101/2009: s. 3. Ks. myös sivut 4-5. Kulttuurihistorialliset arvot voidaan jakaa historiallisiin 
todistusarvoihin, säilyneisyysarvoihin, taiteellisiin ja visuaalisiin arvoihin sekä identiteetti- ja 
symboliarvoihin. 
10 HE 101/2009: s. 15. 
11 Valtion ympäristöhallinto, Pirkanmaa, Rakennussuojelu: http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=19 
4214. 
12 HE 101/2009: s. 15-16. Hallituksen esityksen mukaan vastuu kulttuuriperinnön säilyttämisestä omistajana 
voi kohdistua kaikkiin tahoihin, niin valtioon, kuntiin, seurakuntiin, yksityishenkilöihin, yrityksiin kuin 
muihinkin yhteisöihin. Samaa voitaneen rajoituksellisesti sanoa heikentävistä toimista pidättäytymisestä - 
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Rakennusperintömme suojelu on perustuslakia alemman tasoisessa lainsäädännössä Suo-
messa järjestetty kahden lain varaan.13 Kuten aiemmin todettiin, nämä lait ovat laki raken-
nusperinnön suojelemisesta (498/2010) sekä maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999). Ai-
emmin rakennusperinnön suojelua koskeva lainsäädäntö oli vastaavasti jakautunut kahteen 
edellä mainittuja lakeja edeltävään lakiin - rakennussuojelulakiin (60/1985) sekä rakennus-
lakiin (370/1958). Nykyisen lainsäädännön rakennusperinnön suojelujärjestelmien sisältö 
perustuu muinaismuistolainsäädännön sekä rakennuslainsäädännön kehitykselle.14 
Rakennusperintölain tavoitteeksi on rakennusperintölain 1 §:ssä asetettu rakennetun kult-
tuuriympäristön ajallisen ja alueellisen monimuotoisuuden turvaaminen, sen ominaisluon-
teen ja erityispiirteiden vaaliminen sekä sen kulttuurisesti kestävän hoidon ja käytön edis-
täminen. Rakennettua kulttuuriympäristöä kutsutaan rakennusperintölain mukaan raken-
nusperinnöksi. Kuten todettua, rakennusperintö on yleensä synonyymi rakennetulle kult-
tuuriympäristölle ja se viittaa konkreettisesti rakennetun ympäristön lisäksi maankäytön ja 
rakentamisen historiaan ja tapaan, jolla se on syntynyt.15 
Rakennusperintölain 3 §:ssä säädetään rakennussuojelun kohteesta. Lainkohdan mukaan 
rakennusperinnön säilyttämiseksi voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennus-
ryhmiä tai rakennettuja alueita, joilla on merkitystä rakennushistorian, rakennustaiteen, 
rakennustekniikan, erityisten ympäristöarvojen tai rakennuksen käytön tai siihen liittyvien 
tapahtumien kannalta. Suojelu voi koskea myös rakennuksen osaa, rakennuksen kiinteää 
sisustusta taikka muuta rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Kiinteällä sisus-
tuksella tarkoitetaan ovia, ikkunoita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisiä laitteita, kiinto-
kalusteita tai muuta näihin verrattavaa sisustusta sekä rakennuksen käyttötarkoituksen mu-
kaisia, siihen pysyvästi kiinnitettyjä koneita ja laitteita. 
Rakennusperintölain 3 §:ä vastanneen rakennussuojelulain 2 §:n soveltaminen oli esillä 
tapauksessa KHO 18.9.2007 T 2317, jossa oli kyse Turussa Aurajokisuun itärannalla sijait-
sevien satamanostureiden suojelusta. Lounais-Suomen ympäristökeskus oli 13.3.2006 hy-
lännyt sille tehdyn suojeluesityksen. Ympäristökeskus lausui, ettei se määrää nostureita 
                                                                                                                                                    
kaikki em. tahot ovat velvollisia pidättäytymään kulttuuriperintöä vaarantavista toimista, ellei heille ole 
laillisesti annettu mahdollisuutta suorittaa vaarantavia toimia. 
13 Siitari-Vanne 1994: s. 1. 
14 Siitari-Vanne 1994: s. 3. Huomioon on toki otettava myös kansainvälisten sopimusten vaikutus. Siitari-
Vanteen mukaan muinaismuistolainsäädännöllä on ollut historiallisessa mielessä ensisijainen vaikutus, mutta 
rakennuslainsäädännön kehityksen voidaan katsoa vaikuttaneen enemmän suojeluun tähtäävien rajoitusten 
sisältöön ja niistä maksettaviin korvauksiin. 
15 Ks. sivu 6. 
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suojeltavaksi silloisen rakennussuojelulain nojalla, vaan katsoi, että suojelusta tulisi päättää 
asemakaavoituksen yhteydessä. Sinällään ympäristökeskus katsoi nosturien kuuluvan ra-
kennussuojelulain 2 §:n soveltamisalaan. Nosturien voitiin katsoa olevan sellaisia raken-
nelmia, joita tarkoitettiin rakennussuojelulain 2 §:n 2 momentissa. 
Alkuperäisen suojeluesityksen tehnyt Varsinais-Suomen taidetoimikunta valitti ympäristö-
keskuksen päätöksestä ympäristöministeriöön ja esitti, ettei nosturien säilymistä voida riit-
tävästi turvata MRL:n säännösten nojalla. Lisäksi nostureilla todettiin olevan huomattavaa 
valtakunnallista merkitystä yhden maamme tärkeimmän vanhan sataman ja laivanraken-
nuskeskuksen tunnusmerkkinä. Ympäristöministeriö hylkäsi valituksen ja perusteli asiaa 
siten, ettei nostureita voitu pitää rakennussuojelulain 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuina 
rakennelmina. 
Varsinais-Suomen taidetoimikunta valitti ympäristöministeriön päätöksestä KHO:n. Sa-
maisten nosturien oikeudellinen luonne oli jo aiemmin ollut esillä KHO:ssa tapauksessa 
KHO:2006:62. Tapaus koski kysymystä siitä, oliko nostureita pidettävä MRL:n 113 §:n 1 
momentissa tarkoitettuina rakennuksina ja oliko niille siten haettava purkamislupa vai ei. 
KHO päätyi tuolloin katsomaan, että kyseisiä nostureita on pidettävä sanotussa lainkohdas-
sa tarkoitettuina rakennuksina ja siten niiden purkaminen edellytti purkamislupaa.16 Varsi-
nais-Suomen taidetoimikunta vetosi rakennussuojelua koskeneessa asiassa kyseiseen ai-
empaan tapaukseen ja totesi KHO:n jo katsoneen nosturit rakennuksiksi, joten niiden täytyi 
kuulua rakennussuojelulain soveltamisalaan. Ympäristöministeriön käsityksen mukaan, 
vaikka nostureita oli pidettävä MRL:n 113 §:n 1 momentissa tarkoitettuina rakennuksina 
niiden vaatiman viranomaisvalvonnan vuoksi, oli nostureita pidettävä työkoneina joiden 
mahdollinen suojelu ei kuulunut rakennussuojelulain piiriin. 
KHO kumosi ympäristöministeriön päätöksen. KHO totesi perusteluissaan nostureiden 
olevan rakenteiltaan korkeita ja suurikokoisia. Edelleen nosturit olivat sijainneet nykyisillä 
paikoillaan jo vuosikausia ja ne olivat liikkuneet ainoastaan maahan kiinteästi kiinnitetyillä 
kiskoilla rajoitetulla alueella. Ne olivat olleet sidoksissa alueella pitkään harjoitettuun toi-
                                                 
16  KHO totesi ratkaisussaan rakennuksen käsitteestä nostureiden suhteen mm. seuraavaa: ”Arvioitaessa, 
ovatko kysymyksessä olevat nosturit maankäyttö- ja rakennuslain 113 §:n 1 momentissa tarkoitettuja 
rakennuksia, tulee lähinnä kysymykseen lainkohdassa tarkoitettu muuhun kuin asumiseen, työntekoon tai 
varastointiin tarkoitettu rakennelma. Nosturit ovat rakenteiltaan kestäviä ja kooltaan suuria, noin 50 metriä 
korkeita. Kun nostureiden siirreltävyys alueella on niiden koon ja kiskotuksen vuoksi rajoitettua ja ne ovat 
sijainneet alueella kymmeniä vuosia, nosturit täyttävät edellä mainitussa lainkohdassa rakennukselta 
edellytetyn pysyvyyden vaatimuksen.” Ks. KHO:2006:62. 
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mintaan ja olivat näkyvä osa kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti ja kaupunkikuvalli-
sesti merkittävää Aurajoen varren aluetta. KHO katsoi näiden olosuhteiden vallitessa nos-
tureiden olevan rakennussuojelulain 2 §:ssä tarkoitettuja kohteita. Siten ne olivat suojelta-
vissa rakennussuojelulain nojalla, mikäli muut sanotussa laissa säädetyt edellytykset täyt-
tyvät. Ympäristöministeriö ei siten voinut hylätä Varsinais-Suomen taidetoimikunnan vali-
tusta perustuen siihen, etteivät nosturit olleet rakennussuojelulain 2 §:n tarkoittamia kohtei-
ta. Asia palautettiin ympäristöministeriölle käsiteltäväksi. Sittemmin Aurajokisuun aluetta 
koskeneen asemakaavan valmistelussa Turun kaupungin asemakaavatoimisto esitti Lou-
nais-Suomen ympäristökeskuksen päätöksen perusteella, että maankäytössä nostureille 
osoitetaan paikka säilyä osana Aurajokisuun historiallista merkitystä.17 Nosturit suojeltiin 
kaavamääräyksellä; ” Kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti ja kaupunkikuvan kannalta 
rakennukseen MRL:n 113 § nojalla rinnastettava, säilytettävä nosturi. Nosturi voidaan kis-
koillaan tai kiskoineen siirtää sille osoitetulle, alkuperäisen käytön kannalta historiallisesti 
aidolle paikalle.”18 Rakennussuojelun piiriin voi siten tulla kohteita, joita ei ehkä arkipäi-
väisessä kielenkäytössä pidettäisi rakennuksina ollenkaan, mutta joilla on merkitystä esi-
merkiksi näkyvänä osana alueen teollista historiaa.19  
MRL:ssa on omat säännöksensä rakennusperinnön suojelemisesta. MRL:n 54 §:ssä sääde-
tään asemakaavan sisältövaatimuksista. Asianomaisen lainkohdan 2 momentin mukaan 
rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä ar-
voja saa hävittää. MRL:a koskeneen hallituksen esityksen mukaan 2 momentti sisältää 
yleisen velvollisuuden vaalia rakennettua ympäristöä ja siihen liittyviä arvoja. Edelleen 
momentissa edellytetään, ettei rakennettuun ympäristöön liittyviä erityisiä arvoja hävitetä 
itse asemakaavalla.20  
Huomautettakoon tässä kohdin, että MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi erityisestä syystä 
myöntää poikkeuksen MRL:ssa säädetyistä tai sen nojalla annetuista rakentamista tai muu-
ta toimenpidettä koskevista säännöksistä, määräyksistä, kielloista ja muista rajoituksista. 
Kunta ei kuitenkaan saa myöntää poikkeusta kun kysymys on poikkeamisesta rakennuksen 
suojelua koskevasta kaavamääräyksestä. Tällöin poikkeamisen voi myöntää sanotun lain-
                                                 
17 Turun asemakaavamuutoksen selostus Telakkaranta 41/2005: s. 27. 
18 Turun kaupungin asemakaava, kaavamääräykset, kaavatunnus: 853 41/2005. 
19  Tällaisia voisivat esimerkiksi olla suurikokoiset huvipuistolaitteet. Esimerkiksi Helsingin Linnanmäen 
huvipuiston kookkaimmat laitteet erottuvat selvästi Helsingin maisemasiluetissa. 
20 HE 101/1998: s. 79. 
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kohdan 3 momentin mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-keskus).21 
Erikseen MRL:n 172 §:n mukaan poikkeaminen ei saa vaikeuttaa rakennetun ympäristön 
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.22 
Jotta jokin rakennetun ympäristön osa valikoituisi suojeltavaksi, on sillä oltava siis merki-
tystä rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympäristöarvojen tai 
rakennuksen käytön tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta taikka siihen on liityttävä 
erityisiä arvoja. Siitari-Vanteen mukaan kulttuurihistoriallinen arvo on ”abstrakti käyttöar-
vo, jota voidaan pitää tietyllä tavalla jopa absoluuttisena. Rakennuksen kulttuurihistorial-
lista arvoa määriteltäessä ei nimittäin oteta huomioon sitä, minkä laatuista rasitusta raken-
nuksen ylläpito mahdollisesti tuottaa omistajalleen ja onko rakennuksen purkamisella saa-
vutettavissa taloudellista hyötyä.”23 Hän toteaa rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon 
muodostuvan sen esteettisestä ja historiallisesta arvosta. Historiallinen arvo voi ensinnäkin 
muodostua itse rakennukseen liittyvään arvoon (rakennushistoriallinen merkittävyys) pe-
rustuen. Toisaalta rakennuksella voi olla historiallista arvoa koska rakennus on ollut mer-
kittävien tapahtumien, ajankohtien ja ilmiöiden symboli taikka tapahtumapaikka. Raken-
nuksen kulttuurihistoriallinen arvo voi taas johtua rakennuksen miljööarvosta (sijainnista). 
Se voi myös olla ainutlaatuinen tyypiltään taikka edustaa juuri tietyntyyppistä rakentamis-
ta.24 Suomessa rakennussuojelussa rakennuksen iällä ei ole sellaista merkitystä, että raken-
nus katsottaisiin tietyn rakennuksen valmistumista seuraavan ajan jälkeen automaattisesti 
suojelun arvoiseksi. Toisaalta taas rakennukselta ei myöskään edellytetä tiettyä ikää edelly-
tyksenä suojelulle, eikä ennen tietty vuotta valmistuneita rakennuksia ole säädetty suojel-
                                                 
21 Kysymys on tällöin yleensä ylikunnallisesta suojeluintressistä, eikä päätösvaltaa siksi ole voitu katsoa 
voivan jättää kunnalle. Ks. HE 101/1998: s. 115. Ao. säännöksen soveltamisalaan kuuluvat 
rakennussuojelulliset kaavamääräykset kaavamuotoon katsomatta, vaikka käytännössä kyse on pääosin 
asemakaavojen suojelumääräyksistä. Ks. Majamaa - Ekroos 2005: s. 755.  
22  Heinilä kuitenkin toteaa, että tällainen mahdollisuus jäänee paljolti teoreettiseksi, koska käytännössä 
alueelliset ympäristökeskukset (ELY-keskukset, kirj. huom.) seurannevat varsin tarkasti tämän tyyppisiä 
asioita ja käyttävät valitusoikeuttaan varsin herkästi, kun kyseessä on ylikunnallisiksi luonnehdituista 
suojeluintresseistä. Ks. Heinilä 2003: s. 862. 
23 Siitari-Vanne 1993: s. 50. 
24  Siitari-Vanne 1993: s. 51. Ymmärrän Siitari-Vanteen määritelmät rakennuksen historialliselle ja 
kulttuurihistorialliselle arvolle siten, että rakennus itsessään voi olla tärkeä. Toisaalta se voi olla tärkeä siihen 
liittyvien tapahtumien johdosta. Tyyppi ja rakennushistoriallinen merkittävyys näyttävät muodostavan sekä 
kulttuurihistoriallista, että historiallista arvoa. Osin historiallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo ovat siis 
päällekkäisiä, toisistaan erottamattomia ja toisiaan täydentäviä arvoja. Hollo toteaa, ettei rakennus välttämättä 
ole suojelun todellinen syy, vaan ne tapahtumat tai aikakauden erikoisuus jotka kytkeytyvät rakennukseen. 
Hän toteaa: ”myöhemmän ajan katsoja saattaisi menettää jotakin, jos esimerkiksi pihapiiristä häviävät 
merkittävällä tavalla tilaa hahmottaneet yksityiskohdat kuten sillat, portit, kaiteet ja puutkin”. Ks. Hollo 2005: 
s. 4. 
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luiksi lailla. 25 Murén toteaa kaikelle historialliselle olevan ominaista kuuluminen mennee-
seen aikaan. Siten rakennuksen ikä kuuluu tunnusmerkkinä historiallisen rakennuksen kä-
sitteeseen.26 
Suojeltavien kohteiden arvostuksen kannalta olennaiset arvot on siis kirjoitettu joustavien 
normien varaan lainsäädäntöön. Tällaiset joustavat normit ovat alttiita päätöksentekijöiden 
omille arvoille ja arvostuksille. Kysymys on osin siitä, mitä kulloinenkin arvioitsija katsoo 
tärkeäksi. Toinen voi määrittää esimerkiksi jonkin historiallisen tapahtuman tärkeäksi ja 
toinen taas ei. Onko esimerkiksi talo, jossa Lenin on vieraillut suojeltava ts. onko Leninin 
vierailu tietyssä rakennuksessa niin merkittävä tapahtuma, että rakennus on siten suojelta-
va?27 Kun lain säännös kirjoitetaan joustavaan muotoon, voi syntyä tilanne, jossa lain 
säännöksestä ei välttämättä saada riittävää vastausta siitä mihin päätösharkinnassa tulisi 
päätyä. Joustava normi voi johtaa lain erilaiseen soveltamiseen eri viranomaistahoissa 
myös alueellisesti. Joustavien normien, kuten esteettisten arvojen tasapuolinen arviointi on 
myös valitusinstansseissa vaikeaa. Toisaalta joustavissa normeissa on etunsa - niillä ei si-
dota kulloistakin päätöksentekijää arvojen ja arvostusten muuttuessa.28 
                                                 
25 Toisin on kirkkolaissa (1054/1993); lain 14 luvun 5 §:n mukaan kirkollinen rakennus, joka on rakennettu 
ennen vuotta 1917, on suojelunalainen. Norjassa ennen vuotta 1537 rakennetut kohteet ovat automaattisesti 
suojeltu, kuten myös yli sata vuotta vanhat saamelaiset kohteet. Vuosina 1537-1649 valmistuneet kohteet 
ovat suojeltuja, ellei toisin päätetä. Ks. HE 101/2009: s. 13. 
26 Murén 1975: s. 148. 
27 Turun keskustassa Käsityöläiskadun ja Puutarhakadun kulmassa sijaitsee asemakaavalla suojeltu vuonna 
1902 valmistunut jugendtalo. Rakennus tunnetaan Lenin-talona. Rakennus sinällään on rakennustaiteellisesti 
ja arkkitehtonisesti arvokas, se on Turun ainoa pyörökulmainen jugendtalo. Suojelua puolsi kuitenkin vah-
vasti myös Leninin vierailu rakennuksessa pakomatkallaan 1907. Lenin-talon suojelun historiasta ks. Raitio 
2004, saatavana sähköisenä osoitteesta http://www.ts.fi/viihde/1073987139/Leninille+kiitos. 
28 Syrjänen1999: s. 222. Syrjänen toteaa: ”Yhteiskunnalliset muutokset ovat kuitenkin saaneet aikaan suuria 
muutoksia, jotka näkyvät rakennetun ympäristön muutoksina siinä laajuudessa, että voidaan kysyä, onko 
joustovara yleisesti ylitetty. Liikenteen tarpeiden tyydyttäminen, kaupunkien kasvun vaikutukset ja 
elinkeinorakenteen muutokset ovat näkyneet rakennetussa ympäristössä. Mutta tavoiteltaessa rakennetun 
ympäristön tarkoituksenmukaista hyväksikäyttöä ja kansallisen kulttuuriperinnön säilyttämistä, joustavilla 
normeilla ei ole pystytty torjumaan purkamispaineita.” On syytä kysyä voisiko joustaville normeille olla 
vaihtoehtoa? Jos normit kirjoitettaisiin joustamattomiksi, esimerkiksi suojeltaisiin tietyn ikäiset rakennukset 
automaattisesti, voisi syntyä tilanne jossa osa rakennuksista suojeltaisiin turhaankin ja ympäristön 
tarkoituksenmukainen hyväksikäyttö vaikeutuisi tai jopa pysähtyisi tietyillä alueilla. Toisaalta joustavat 
normit voivat johtaa toisessakin päässä kyseenalaisiin tilanteisiin. Ovatko esimerkiksi suomalaiset sodan 
jälkeisen jälleenrakentamiskauden aikana rakennetut lähiöt automaattisesti katsottava sellaisiksi kohteiksi, 
joilla on historiallista tai kulttuurihistoriallista arvoa? Joustavat normit eivät välttämättä anna sijaa 
kohtuudelle, vaan ne voinevat johtaa ”varmuuden vuoksi” suojeluun. Syrjänen esittää lainsäätäjän olleen liian 
optimistinen arvojen muutosten suhteen. Kehitys on ollut päinvastaista, kuin oletettu kulttuuri- ja 
historiallisia arvoja vahvistava suunta, jossa päätöksentekijät olisivat omaksunet rakennussuojelua 
painottavan ajattelun. Ks. Syrjänen 1999: s. 222. Murén toteaa historiallisesti arvokkaan ja taiteellisesti 
arvokkaan olevan arvokäsitteitä, joiden on katsottu olevan tunneperäisiä, minkä vuoksi niitä ei voi sanoin 
ilmaista eikä määritellä. Hän toteaa, että arvot todetaan ainoastaan ne itse kokemalla ns. arvoelämyksinä. 
Arvostavalle henkilölle on arvokasta se minkä hän itse tuntee arvokkaaksi. Siten arvostus on aina 
subjektisidonnaista. Murén jatkaa, että on olemassa käsitys, jonka mukaan olisi olemassa myös objektiivisia 
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Rakennusperintölain 23 §:n mukaan joka tahallaan tai huolimattomuudesta rikkoo raken-
nusperintölaissa tarkoitettua vaarantamiskieltoa, rakennuksen suojelua koskevia määräyk-
siä tai laiminlyö tarkoitetusta vahingosta ilmoittamisen on tuomittava, jollei teosta muualla 
laissa ole säädetty ankarampaa rangaistusta, rakennussuojelurikkomuksesta sakkoon. Suo-
jeltuihin kohteisiin kajoaminen on myös kriminalisoitu myös rikoslaissa (39/1889). Rikos-
lain 48 luvun 6 §:ssä säädetään rakennussuojelurikoksesta. Lainkohdan mukaan joka tahal-
laan tai törkeästä huolimattomuudesta ilman laissa edellytettyä lupaa purkaa, hävittää, tur-
melee tai peittää rakennettuun ympäristöön kuuluvan kohteen, joka on suojeltu joko 
MRL:n tai sen nojalla annetulla määräyksellä taikka rakennusperintölain nojalla, on tuo-
mittava rakennussuojelurikoksesta sakkoon tai vankeuteen enintään kahdeksi vuodeksi. 
Myös tahallisen rakennussuojelurikoksen yritys on säädetty rangaistavaksi. 
2.2 Lainsäädäntökehitys 
2.2.1 Rakennussuojelun juuret muinaismuistojen suojelussa 
Rakennusperinnön suojelun juuret ovat muinaismuistojen29 suojelussa. Ennen 1600-lukua 
muinaisjäännösten tutkimus oli lähinnä sattumanvaraista, eikä esimerkiksi muinaisesineitä 
haluttu luovuttaa, koska niistä annettavia löytöpalkkioita ei pidetty riittävinä. 1500- ja 
1600-lukujen taitteessa muinaismuistojen tutkimus vähitellen systematisoitui. Ruotsi-
Suomessa annettiin vuonna 1666 kuninkaallinen plakaatti, jonka mukaisesti kiinteät mui-
naisjäännökset otettiin valtiovallan erityiseen suojeluun.  Kiellettyä oli suojelukohteiden 
poistaminen ja turmeleminen, mutta plakaatin vastaista käytöstä ei oltu sanktioitu, vaan 
määräyksen rikkojan velvollisuutena oli mahdollisuuksien mukaan palauttaa muinaisjään-
nös entiselleen. Muinaisjäännöksien katsottiin olevan joko verrattavissa kuninkaalliseen 
omaisuuteen, taikka niiden suojeleminen oli aateliston tehtävä. Aateliston osalta katsottiin, 
ettei suojelusta huolehtiminen ollut säädylle taloudellisesti kohtuutonta. Plakaattia täyden-
nettiin 1984, jonka mukaan muun muassa maasta löytyneistä vanhoista rahoista tuli ilmoit-
                                                                                                                                                    
arvoja. Näiden kriteereinä voisi olla ainoastaan arvostuksen samanlaisuuden yleisyys. Vaikutelman 
objektiivisuudesta voi aiheuttaa arvostuksen tueksi esitettyjen perustelujen sisältö ja samanlaisen arvostuksen 
yleisyys. Historiallisen arvon selvittäminen on historiantutkimusta, kun taas taiteellisen arvon määrittäminen 
on estetiikkaa. Kyseisiä arvoja ei voida saada selville logiikan tai oikeustieteen avulla. Murén toteaa, että 
kysymys siitä, voidaanko mainituista arvoista esitetty selvitys katsoa riittäväksi tietyn rakennuksen 
suojelemiseksi, on kuitenkin juridinen. Ks. Murén 1975: s. 150-151. 
29  Nykyisen muinaismuistolain (295/1963) mukaan kiinteitä muinaisjäännöksiä ovat mm. pakanuuden 
aikaiset haudat ja kalmistot, uhrikivet, vartiotulien jäännökset, ym. Esimerkiksi yksi tällainen kiinteä 
muinaisjäännös on Inarinjärvellä Ukonsaaren länsipäässä sijaitseva Ukonkivi (Äijihkedgi) joka on 
perimätiedon mukaan ns. saamelaisten seita (uhrauspaikka). Ks. Ukonkiven osalta muinaisjäännösrekisteri: 
http://kulttuuriymparisto.nba.fi/netsovellus/rekisteriportaali/portti/default.aspx?sovellus=mjreki&taulu=T_K
OHDE&tunnus=1000011428. 
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taa valtiovallan edustajalle. Kruunu sai lunastaa löydön maksamalla kolmanneksen sen 
arvosta. Ruotsin suurvalta-ajan jälkeen innostus muinaisjäännöksiin hiipui. Vuoden 1734 
yleisen lain pahantegon30 kaaren 48 §:ssä kuitenkin säädettiin, että muun muassa aarrelöytö 
oli tarjottava valtion lunastettavaksi. Lunastuskorvauksena maksettiin esineen arvo koro-
tettuna kahdeksasosalla esineen arvosta. Esineen arvo laskettiin sen metalliarvon mu-
kaan.31 
Vuonna 1828 säädettiin muinaismuistoasetus, jonka mukaisina suojelukohteina olivat kiin-
teät muinaisjäännökset ja muut erikseen luetellut muinaisjäännökset. Suojelun sovelta-
misala laajentui sitten vuoden 1666 kuninkaallisesta plakaatista. Asetuksessa otettiin en-
simmäisen kerran huomioon se, miten maanomistajan tai haltijan oikeusasemaan voitiin 
puuttua ja miten tästä puuttumisesta edellä mainittuja tahoja hyvitettiin. Asetuksen mukaan 
omistajalle tai haltijalle tuli maksaa kohtuullinen korvaus, mikäli hän ei saanut lupaa mui-
naismuiston poistamiseen tai siirtämiseen yksityisen hankkeen toteuttamiseksi. Vuoden 
1828 muinaismuistoasetusta seurasi vuonna 1868 annettu uusi asetus. Sen mukaisesti mui-
naisjäännösten hävittäminen, muuttaminen ja poistaminen ilman lupaa oli kiellettyä. Vuo-
den 1828 asetukseen ei sanktiointia sisältynyt. Uudemmassa 1868 asetuksessa omistajata-
holla ei ollut oikeutta korvaukseen - muinaismuistoilla tarkoitettiin vain niin vanhoja muis-
tomerkkejä, etteivät ne enää varsinaisesti kuuluneet enää kenenkään yksityiseen omistuk-
seen.32 
2.2.2 Vuoden 1883 muinaismuistoasetuksesta vuoden 1963 mui-
naismuistolakiin 
Vuonna 1883 annettiin Suomen suuriruhtinaskunnassa muinaismuistoasetus. Sen nojalla 
kiinteiden muinaisjäännösten liikuttaminen, hävittäminen ja muuttaminen oli kiellettyä. 
Kuitenkin kajoamiseen oli saatavissa erikseen lupa. Mikäli lupa evättiin, oli hylkäämisen 
johdosta luvanhakija oikeutettu hakemaan korvausta kärsimästään haitasta ja vahingosta. 
Mikäli tämä ei tyytynyt saamaansa korvaussummaan, saattoi kohde tulla lunastettavaksi 
valtiolle. Ellei lunastusta suoritettu, oli luvanhakija oikeutettu käyttämään muinaismuistoa 
ja sitä ympäröivää aluetta haluamallaan tavalla. Myös muinaismuiston tutkimisesta aiheu-
tuneesta vahingosta tai haitasta oli oikeus saada korvausta. Suojelua tehostettiin myös ot-
                                                 
30 Siitari-Vanne puhuu tässä kohdin varkauden kaaresta. Kaaren nimi on kuitenkin Pahategon Caari, kirj. 
huom. 
31 Siitari-Vanne 1994: s. 6-8. 
32 Siitari-Vanne 1994: s. 8-9. 
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tamalla asetukseen rangaistussäännös sen rikkomisesta. Muinaismuistoasetuksen sovelta-
misalan piirissä oli myös rakennuksia. Muun muassa kirkkojen seinämaalauksiin kajoami-
sesta oli tehtävä ennakkoilmoitus muinaistieteelliselle toimikunnalle. Suojelu kohdistui 
lähinnä keskiaikaisiin linnoihin ja kirkkoihin. Vasta myöhemmin 1900-luvulle tultaessa 
alettiin kiinnittää huomiota myös yksityisten tahojen omistuksessa olevien rakennusten 
suojeluun.33 On kuitenkin huomionarvoista, että jo vuonna 1832 Carl Ludvig Engelin Por-
vooseen laatima kaava käynnisti Suomessa ensimmäisen vanhan kaupunkiympäristön suo-
jeluun pyrkineen ja siinä onnistuneen hankeen. Kreivi Louis Sparre julkaisi 1898 tutkimus-
tyyppisen kuvauksen Vanhasta Porvoosta ja käynnisti kansanliikkeen Porvoon vanhan 
kaupungin säilyttämiseksi.34 
Vuoden 1883 muinaismuistoasetuksen heikkoudeksi katsottiin sen takaaman suojelun riit-
tämättömyys - sen avulla ei voitu suojella tehokkaasti kulttuurihistoriallisesti arvokkaita 
vielä käytössä olevia rakennuksia. Asetuksen kumosikin pääosin nykyinen muinaismuisto-
laki, joka astui voimaan 1963 (295/1963).35 
2.3 Muinaismuistojen suojelu ja rakennussuojelu eriytyy 
Laajemmin kiinnostus itse rakennussuojeluun virisi Euroopassa toisen maailman sodan 
jälkeen. Vilkkaan uudisrakentamisen ohella sodan runtelemia rakennusmuistomerkkejä 
korjattiin. Tuhoutuneet vanhat rakennukset saivat enemmän huomiota osakseen kuin ai-
emmin - säilyneiden vanhojen rakennusten arvo kohosi. Häviävän kaupunkikulttuurin säi-
lyttäminen edes osittain oivallettiin kiireelliseksi tehtäväksi.36 Kulttuurihistoriallisesti mer-
kittävien rakennusten suojelua koskeva lainsäädäntö on lähtöisin Ranskasta, jossa historial-
listen muistomerkkien suojelua koskeva laki annettiin jo vuonna 1913.37 Suomessa kesti 
kuitenkin varsin kauan ennen kuin puhtaasti rakennusten suojeluun tähtäävä laki säädet-
tiin.38 Kuten todettua, oli muinaismuistoja kyllä suojeltu jo pidempään aina 1800-luvulta 
asti. Luonnonsuojelukin oli jo ajankohtaistanut aiemmin lainsäädäntötyössä - luonnonsuo-
                                                 
33 Siitari-Vanne 1994: s. 16-18. 
34 Suvanto 1987: s. 176. 
35 Siitari-Vanne 1994: s. 19-20. 
36 Järventaus 1965: s. 185. 
37 HE 165/1963: s. 2. 
38 Järventaus 1965: s. 185. Järventaus kritisoi pitkää aikajännettä seuraavasti: ”Tässä suhteessa olemme 
kaikkiin naapureihimme nähden erikoisasemassa maana joka esittää rakennustaiteensa korkeaa tasoa joka 
puolella maailmaa pidettävillä näyttelyillä, mutta vähät välittää siitä, mitä rakennuksille tapahtuu sitten kun 
niistä on saatu edustavat valokuvat.” 
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jelulaki säädettiin vuonna 1923. Ensimmäistä rakennussuojelua koskevaa lakia saatiin 
odottaa kuitenkin aina vuoteen 1964 asti.39 
Rakennussuojelu muodostui todella ajankohtaiseksi 1960-luvulla, jolloin nopeassa tahdissa 
hävitettiin vanhoja puukaupunginosia, kirkonkyliä ja kartanoita osana kaupungistumista ja 
maaltapakoa. Rakennussuojelu alettiin nähdä osana yhdyskuntasuunnittelua.40 Laki kult-
tuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta (572/64) astui voimaan 1.1.1965. 
Lakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan suojelumääräyksissä ei saanut asettaa omis-
tajalle laajempia velvoituksia tai kieltoja, kuin oli välttämätöntä rakennuksen kulttuurihis-
toriallisen arvon säilymiseksi. Suojelumääräykset eivät saaneet kohtuuttomasti rajoittaa 
rakennuksen tai alueen omistajan oikeutta omaisuuteensa.41 Kuitenkin lain 8 §:n mukaan 
mikäli suojelumääräyksillä rajoitettiin käyttöä ja tästä aiheutui omistajalle taikka erityisen 
oikeuden haltijalle vahinkoa tai haittaa, jota ei pidetty vähäisenä, oli tällä oikeus korvauk-
seen valtion varoista. Toisaalta taas lain 11 §:n mukaan valtioneuvosto sai lakkauttaa suo-
jelun tai muuttaa sitä, jos suojelu oli esteenä kaavoituksen toteutumiselle taikka yritykselle, 
jolla oli suuri yksityinen tai yleinen merkitys. Asianomaisesta lainkohdasta oli hallituksen 
esityksen mukaan epäsuorasti luettavissa, ettei rakennusta ole suojeltava, jos suojelusta 
aiheutuisi sen merkityksen kannalta kohtuuttomia kustannuksia.42 
Lain tultua voimaan alkoi suojelukohteiden inventointi. Osin tämä inventointi alkoi jo en-
nen lain voimaantuloa, esimerkiksi monet kaupungit ryhtyivät jo ennen lain voimaantuloa 
inventoimaan vanhaa rakennuskantaansa Muinaistieteellisen toimikunnan kanssa. Alusta-
vista inventoinneista oli hyötyä muun muassa ratkottaessa lisääntyvästä moottoriajoneuvo-
liikenteestä aiheutuneita ongelmia ja kaupunkien keskustojen uudelleenrakentamisen 
suunnittelussa.43  Jo vuoden 1964 laissa käytiin rajankäyntiä kaavoituslainsäädännön ja 
rakennussuojelun erityislain välillä. Lain 4 §:n 2 momentin mukaan lakia ei sovellettu ra-
                                                 
39 Järventaus 1965: s. 185. Järventaus kuvaa lainsäädäntötyötä: ”Vuonna 1946 eduskunta lausui toivomuksen, 
että hallitus antaisi esityksen kulttuurimuistomerkkien suojelua koskevan lainsäädännön uusimiseksi. Asiaa 
tutkimaan asetettiin komitea, joka sai mietintönsä valmiiksi vuonna 1950. Jostakin syystä kesti neljä vuotta, 
ennen kuin mietintö julkaistiin. Vihdoin vuonna 1960 valmistui lainvalmistelukunnan ehdotus hallituksen 
esitykseksi kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelua koskevaksi lainsäädännöksi.” Hollo 
toteaa Suomen kaupunkien puisen rakennuskannan olleen onni uudistajille, koska tulipalot olivat omiaan 
auttamaan arkkitehtejä luomaan uutta. Ks. Hollo 2005: s. 3. 
40 Suvanto 1987: s. 176. 
41 HE 165/1963: s. 6.  
42 HE 165/1963: s. 7. 
43 Järventaus 1965: s. 191-192. 
17 
kennusryhmien osalta alueella, jolle oli vahvistettu asemakaava. Asianomaisten rakennus-
ryhmien suojelun järjestäminen kuului rakennuslainsäädännön alaan.44  
Vuoden 1964 lain kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta kumosi 
vuonna 1985 rakennussuojelulaki (60/1985). Samalla tehtiin rakennuslakiin muutos 
(61/1985). Lainsäädäntömuutoksiin päädyttiin, koska säännökset koettiin puutteellisiksi ja 
tulkinnanvaraisiksi, eikä niiden perusteella oltu voitu toteuttaa suojelua siinä määrin, kuin 
yhteiskuntakehityksen vaatimukset edellyttivät. Rakennussuojelulakia koskeneen hallituk-
sen esityksen mukaan uuden lainsäädännön tavoitteena oli siirtää edelleen kaavoitetuilla 
alueilla rakennussuojelun painopistettä rakennuslain soveltamisalalle rakennussuojelun 
erityislain sijaan.45 
Vuonna 2006 ympäristöministeriö asetti työryhmän valmistelemaan rakennussuojelulain 
kokonaisuudistusta. Erityisesti selvitystyössä tuli selvittää rakennussuojelulain perusteella 
maksettaviin korvauksiin sekä perustuslain eräisiin perusoikeuksiin ja niiden rajoittamiseen 
liittyviä kysymyksiä. Lisäksi tavoitteeksi asetettiin määritellä rakennusperintö nykyistä 
käsitystä vastaavasti ja ”huomioida valtion viranomaisten erityiset intressit rakennusperin-
nön säilyttämiseksi”. Työryhmää oli edeltänyt toinen työryhmä, jonka tehtävänä oli pohtia 
rakennussuojelulain osauudistusta.46  
Hallitus antoi rakennusperintölakia koskeneen esityksensä 101/2009 47  12.6.2009. Laki 
rakennusperinnön suojelemisesta (498/2010) tuli voimaan 1.7.2010. Laki koskeneen halli-
tuksen esityksen tavoitteena oli saattaa rakennusperinnön säilyttämisestä annetut säännök-
set ajan tasalle ja paremmin vastaamaan alalla solmittuja kansainvälisiä sopimuksia. Ta-
voitteena oli myös selkiyttää suojelukohteen omistajalle maksettavan korvauksen perustei-
ta ja suojelupäätöksestä aiheutuvia rajoituksia. Edelleen tarkoituksena oli myös selkiyttää 
kaava-alueella rakennussuojelua siten, että suojelu tapahtuisi kaava-alueella pääasiassa 
MRL:n keinoin.48 Rakennusperintölain säätämisen lisäksi ehdotettiin MRL:n ja rikoslain 
tiettyjen kohtien muuttamista. Rikoslakia koskien muutos liittyi viittaussäännökseen ja 
                                                 
44 Ks. HE 165/ 1963: s. 5. 
45 HE 45/1983: s. 1. 
46 HE 101/2009: s. 23. 
47  Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi rakennusperinnön suojelemisesta sekä laeiksi maankäyttö- ja 
rakennuslain 57 ja 166 §:n ja rikoslain 48 luvun 6 §:n muuttamisesta. 
48 HE 101/2009: s. 1. On huomionarvoista, että MRL:n toimivuutta selvittäneen raportin mukaan silloisille 
ympäristökeskuksille (ELY-keskus, kirj. huom.) esitettyihin kyselyihin vastanneista vain 30 % piti silloisen 
rakennussuojelulain ja asemakaavoituksen roolia ja työnjakoa asemakaava-alueilla selkeänä. Ks. 
Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuus 2005: s. 58. 
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käsitteistön päivittämiseen nykyistä vastaavaksi.49 MRL:n muutokseen palaan rakennusla-
kia ja MRL:n mukaista rakennussuojelua käsittelevässä jaksossa 2.4. Hallituksen esityk-
sessä myös ehdotettiin kumottavaksi valtion omistamien rakennusten suojelua koskeva 
erillinen asetus.50 
Lakiehdotus muuttui hieman hallituksen esittämästä eduskuntakäsittelyn aikana. Hallituk-
sen esitystä käsitteli eduskunnassa ympäristövaliokunta, jonka lisäksi asiaan antoivat 
pyynnöstä lausuntonsa perustuslakivaliokunta ja sivistysvaliokunta. Ympäristövaliokunta 
piti uudistusta pääosin onnistuneena ja katsoi sen selventävän ilmenneitä sovelta-
misepäselvyyksiä. 51  Valiokunta peräänkuulutti suojelun hyväksyttävyyden edistämistä. 
Valiokunta totesi suojelun lähtökohdista muun muassa seuraavaa: ”Kokonaisuutena tulisi 
saada aikaan olosuhteet, joiden ansiosta rakennusperinnön omistajalleen tuottama taloudel-
linen ja kulttuurinen lisäarvo on suurempi kuin sen hoidon aiheuttamat lisäkustannukset.”52 
Valiokunta piti tarkoituksenmukaisempana, että rakennussuojelua toteutetaan enemmänkin 
rakennusperinnön hoitoon tarkoitettujen avustusten kuin kiinteistönomistajille maksettavi-
en korvausten kautta. Sitä, että valtio on maksanut vain kaksi kertaa korvauksia rakennus-
suojelulain perusteella ja silloinkin korkeimman oikeuden tuomion johdosta valiokunta piti 
asiana, joka ei ”ole omiaan lisäämään rakennussuojelun uskottavuutta”.53 
Perustuslakivaliokunta arvioi ehdotettua lakia suhteessa perustuslain 15 §:n omaisuus-
suojasäännökseen, perustuslain 20 §:n 1 momentin ympäristöperusoikeuden kannalta sekä 
perustuslain 10 §:n 3 momentin mukaisen kotirauhan kannalta.54 Lausunnon pyytänyt ym-
                                                 
49 HE 101/2009: s. 30. 
50 HE 101/2009: s. 20. Valtio on uudistanut kiinteistöpolitiikkaansa ja kiinteistöhallintoaan 1990-luvulta 
lähtien. Valtion käyttämistä kiinteistöistä suurinta osaa hallinnoin nykyään Senaatti-kiinteistöt. Se toimii osin 
vapaassa kilpailutilanteessa muiden kiinteistönomistajien kanssa. Valtion muita kiinteistöyksiköitä ovat mm. 
Metsähallitus, Merenkulkulaitos, Ilmailulaitos ja Museovirasto. Valtiolle tarpeettomia kiinteistöjä on siirretty 
Sponda Oy:n. Ks. HE 101/2009: s. 20. Valtion kiinteistöpolitiikan ja -hallinnon kehittämisestä huolimatta 
asetus valtion omistamien rakennusten suojelusta (14.6.1985/480) on edelleen voimassa. Asetuksen 2 §:n 
mukaan suojelun kohteita ovat sellaiset valtion omistamat rakennukset, rakennusryhmät ja rakennetut alueet, 
joilla on kulttuurihistoriallista merkitystä rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten 
ympäristöarvojen, rakennuksen käytön tai siihen liittyvien tapahtumien taikka rakennuksen ainutlaatuisuuden 
tai tyypillisyyden kannalta. Rakennukseen luetaan kuuluvaksi sen kiinteä sisustus. Edelleen asetuksen 
mukainen suojelu voi koskea myös rakennuksen osaa ja kiinteää sisustusta sekä siltaa, kaivoa, aitaa tai muuta 
sellaista rakennelmaa samoin kuin rakennukseen liittyvää puistoa taikka muuta vastaavaa rakentamalla tai 
istuttamalla muodostettua aluetta. Asetuksen 3 §:n mukaisesti museoviraston tehtävänä on tehdä esityksiä 
valtion omistamien rakennusten suojelusta. Esitys tehdään ympäristöministeriölle. Suojelusta päättää 
asetuksen 3 §:n mukaan valtioneuvosto. 
51 YmVM 3/2010 vp: s. 2. 
52 YmVM 3/2010 vp: s. 3. 
53 YmVM 3/2010 vp: s. 7 
54 Rakennusperintölain 18 §:ssä säädetään viranomaisen tarkastusoikeudesta. Säännöksen mukaan jos on 
perusteltu syy epäillä, että rakennuksen suojelua koskevia tai vaarantamiskiellon yhteydessä annettuja mää-
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päristövaliokunta yhtyi pääosin perustuslakivaliokunnan kannanottoihin. Perustuslain 20 
§:n mukaisen vastuun kulttuuriperinnöstä osalta perustuslakivaliokunta totesi, ettei perus-
tuslain 20 § perusta yksilöittäin todennettavia velvoitteita, eikä sen perusteella voida koh-
distaa maanomistajiin erityisesti ulottuvia sietämisvelvoitteita. Asianomainen perustuslain 
kohta on enemmänkin julistuksen omainen ja saa sisältönsä muualta lainsäädännöstä. Kui-
tenkin 20 §:llä voi olla merkitystä tulkittaessa sen ja 15 §:n mukaisen omaisuudensuojan 
välistä suhdetta. Perustuslain 15 §:n mukainen omaisuuden suoja tuli arvioitavaksi lakieh-
dotuksen suojelupäätöksessä annettuja määräyksiä koskevan rakennusperintölain 10 §:n, 
17 §:n sekä vaarantamiskieltoa koskevan 6 §:n suhteen. Perustuslakivaliokunta katsoi ky-
symyksessä olevan omaisuuden käyttörajoitus, joka ei kuitenkaan tosiasiallisesti vaikutuk-
siltaan rinnastu pakkolunastukseen. Siten asianomaisia lainkohtia tuli arvioida valtiosään-
töoikeudellisten perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten mukaisesti. Valiokunta kat-
soi perustuslain 20 §:n nojalla omaisuuden käyttörajoitukseen olevan hyväksyttävät ja pai-
navat yhteiskunnalliset perusteet. 55  Rinnastuksesta pakkolunastukseen on esitetty myös 
toisenlaisia kantoja. Niemi esittää rakennussuojelulain aikaisessa kirjoituksessaan, että 
                                                                                                                                                    
räyksiä on rikottu, Museovirastolla tai sen määräämällä museoviranomaisella sekä ELY-keskuksella on oike-
us päästä rakennukseen tai sen huonetiloihin. Kotirauhan piiriin kuuluvissa tiloissa tarkastus voidaan kuiten-
kin toimittaa vain, jos on epäilys sellaisesta rangaistavasta menettelystä, josta voi seurata vankeusrangaistus 
ja jos se on rangaistavan menettelyn selvittämiseksi välttämätöntä. Poliisi on velvollinen antamaan virka-
apua, siten kuin poliisilaissa säädetään. Hallituksen esityksen mukaan tarkastusoikeuden edellytyksenä oli 
vain epäilys rangaistavasta menettelystä, josta voi seurata vankeusrangaistus. Perustuslakivaliokunta edellytti, 
että lakiehdotusta täydennetään niin, että tarkastus voidaan toimittaa vain, jos se on rangaistavan menettelyn 
selvittämiseksi välttämätöntä. Ks. PeVL 6/2010 vp: s. 5. Todetusti tämä tarkennus ehdotukseen tehtiin. 
55  PeVL 6/2010 vp: s. 2. Perustuslakivaliokunta ei tarkemmin perustele, mikseivät rakennussuojelusta 
aiheutuneet omaisuuden käyttörajoitukset rinnastu pakkolunastukseen. Se toteaa, ettei sääntely muodostu 
oikeasuhtaisuudenkaan kannalta ongelmalliseksi etenkään, kun otetaan huomioon perustuslain 20 §:n 
mukainen intressi sekä omistajan oikeus saada korvausta. Perustuslakivaliokunta vetoaa jo aiemmin vanhan 
hallitusmuodon aikana esittämäänsä kantaa, jonka mukaisesti tämän kaltaisessa, perustuslain omaisuuden 
suojaa ja kaikille kuuluvaa vastuuta ympäristöstä koskevien lainkohtien suhdetta koskevassa, asiassa 
kummallakin lainkohdalla ”voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin nyt käsillä olevan kaltaisessa yhteydessä, 
jossa muun muassa pyritään ihmisen ja luonnon välistä tasapainoa kestävästi edistäviin 
lainsäädäntöratkaisuihin.” Ks. PeVL 21/1996 vp: s. 2/I. MRL:a koskeneeseen hallituksen esitykseen 
antaessaan kannanottoa perustuslakivaliokunta totesi: ”Hallitusmuodon 12 §:n eri momenttien väliseen 
suhteeseen liittyy se, että tämä perustuslainkohta ei sanamuotonsa mukaan aseta korvausvaatimusta muihin 
kuin 2 momentin pakkolunastustilanteisiin. Pykälän 1 momentista ei sen sijaan johdu vaatimusta korvata 
omistajalle mitä tahansa käyttörajoitusta. Perustuslakivaliokunnan käytännössä on täyden korvauksen 
vaatimus kuitenkin eräitä kertoja ulotettu omaisuuden käyttörajoitustilanteisiin. Tällöin käyttörajoitusta on 
pidetty niin merkittävänä, että se on tosiasiallisilta vaikutuksiltaan rinnastettu pakkolunastukseen (esim. 
PeVL 8/1986 vp). Muunlaisissa tilanteissa omaisuuden käyttörajoituksen korvaaminen on 
valtiosääntöoikeudellisesti luonnehdittavissa yhdeksi sääntelyn sallittavuuden kokonaisarviointiin 
vaikuttavaksi osatekijäksi, joka otetaan huomioon selvitettäessä, meneekö käyttöoikeuden rajoitus 
omaisuuden perustuslainsuojan kannalta pidemmälle kuin tavallisella lailla on mahdollista säätää.” Ks. PeVL 
38/1998 vp: s. 3. Lähinnä koskien suojelua koskeneissa asioissa, millainen oli myös edellä mainittu PeVL 
8/1986 vp, perustuslakivaliokunta on nojautunut pakkolunastuksen käsitteeseen. Perustuslakivaliokunta on 
tällöin katsonut, että lailla asetettava ”omaisuuden käyttöä ja hyödyntämistä koskeva kielto tuli 
vaikutuksiltaan rinnastaa omaisuuden pakkolunastukseen, koska se merkitsi kyseisen omaisuuden 
taloudellisesti merkittävimmän käyttömuodon kieltämistä tietyissä vesistöissä kokonaan ja pysyvästi.” 
Yleisen tarpeen katsottiin täyttyvän. Ks. PeVL 61/2010 vp: s. 3. 
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vaikkakin suojelumääräykset rasittavat suojelun kohdetta vain osittain, voidaan suojelua 
pitää pakkolunastukseen luonteisena toimenpiteenä. Kohde nimittäin suojellaan yleisen 
tarpeen vaatimuksesta toisin sanoen kulttuuriperinnön säilyttämiseksi, laissa säädetyn val-
tuutuksen nojalla ja siten, että suojelupäätös kussakin tapauksessa kohdistuu tietyn raken-
nuksen omistajaan.56 
Perustuslakivaliokunta kiinnitti huomiota lakiehdotuksen 8 §:n (suojelun edellytykset) sa-
namuotojen yleisluonteisuuteen ja joustaviin ilmaisuihin. Se katsoi, että kansalaisten yh-
denvertainen kohtelu saattoi kärsiä, jos suojelun taso muodostuisi maan eri osissa joustavi-
en ilmaisujen takia erilaiseksi. Myös perustuslain 20 §:n suhteen ongelmaksi katsottiin 
suojelukynnyksen nouseminen mahdollisesti korkeaksikin.57  
Rakennusperintölain 6 §:n mukaisen vaarantamiskiellon suhteen perustuslakivaliokunta 
katsoi tarpeelliseksi säätää, että vaarantamiskielto olisi määrättävä, jos suojelun turvaami-
nen sitä välttämättä edellyttää. Alun perin hallituksen esityksessä tätä ei pidetty välttämättä 
tarpeellisena yksittäistapauksissa. Lisäksi valiokunta kiinnitti huomiota vaarantamiskiel-
toon liittyvään määräaikaan. Lakiehdotuksen mukaan määräaikaa ei tarvinnut säätää, koska 
asia tuli hallintolain mukaan joka tapauksessa käsitellä ilman aiheetonta viivästystä. Perus-
tuslakivaliokunta katsoi kuitenkin parhaaksi, että lakiin otettaisiin rakennussuojelulaissa 
ollutta säännöstä vastaava säännös, jonka mukaisesti viranomaisen tulee käsitellä asia kah-
den vuoden kuluessa.58 Samaa ehdotti myös ympäristövaliokunta.59  
Sivistysvaliokunta kiinnitti huomiota siihen, että kunnat ovat usein tilanteessa jossa suoje-
lulle on tarvetta, mutta kaavoituksen voimavarat tai aikataulutus eivät mahdollista tarpeek-
si nopeaa kaavasuojelun toteuttamista. Siten valiokunta piti myönteisenä, että rakennuspe-
rintölakia voidaan soveltaa tällaisessa tilanteessa myös kaava-alueella. Valiokunta kiinnitti 
huomiota myös siihen, että rakennusperintölain korvauksia koskevan 13 §:stä puuttui ta-
vanomaisen tai kohtuullista hyötyä tuottavan käytön kriteeri60, joka oli rakennussuojelu-
                                                 
56 Niemi 1986: s. 278. Samaan kiinnittää huomiota Aho. Hän toteaa: ”On helppo havaita, että RSuojL:n 
(vuoden 1964 rakennussuojelulaki, kirj. huom.) on hyvin lähellä PLunL:n (lunastuslaki, kirj. huom.) 
mukaista käyttöoikeuden rajoitusjärjestelmää. Kummankin järjestelmän mukaan pysytetään toimenpiteen 
kohteena oleva kiinteistö entisessä omistuksessa, kuitenkin niin, että omistajalle muutoin kuuluva valta 
käyttää esinettä on rajoitettu tavalla, joka vastaa tilanteen vaatimuksia.” Ks. Aho 1969: s. 156-157. 
57 PeVL 6/2010 vp: s. 3. 
58 PeVL 6/2010 vp: s. 3. 
59 YmVM 3/2010 vp: s. 5. 
60  Rakennussuojelulain 11 §:n mukaan rakennuksen omistaja oli oikeutettu korvauksiin, mikäli 
suojelumääräysten johdosta hän ei voinut käyttää rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä 
tuottavalla tavalla. 
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laissa, ja katsoi, että tämä saattoi vastoin hallituksen esityksen kantaa muuttaa korvauspe-
rusteita. Valiokunta esittikin, että esityksen sanamuotoa muutettaisiin niin, että rakennus-
suojelulain mukaiset korvausperusteet säilytettäisiin. 61 Sanamuotoa ei muutettu annettuun 
lakiin. 
2.4 Rakennuslaki ja maankäyttö- ja rakennuslaki 
Vuoden 1932 asemakaavalain mukaan oli mahdollista julistaa jokin historiallisesti merkit-
tävä aluekokonaisuus vanhaksi kaupunginosaksi. Sille oli laadittava asemakaava ja sitä 
varten voitiin laatia oma rakennusjärjestys yksityiskohtaisine rakentamistapaohjeineen.62 
Edelleen kaavallinen suojelu kehittyi 1960-luvulla yhtenä välineenään rakennuskielto, jolla 
purkaminen saatettiin luvanvaraiseksi. 63  Ongelmaksi kiteytyi rakennusoikeuden määrä. 
Asiassa päädyttiin siihen, ettei yhteiskunnalla ollut korvausvelvollisuutta kun rakennusoi-
keuden määrää muutettiin. Ensimmäiset suojelukaavatyyppiset kaavat annettiin 1960-
luvulla. Merkittävänä esimerkkinä voidaan mainita vanhan Porvoon kaavoitustyö, jossa 
lisärakentamisoikeutta ei merkittävästi osoitettu, mutta sisäinen laajentaminen sen sijaan 
mahdollistettiin. Purkaminen tehtiin luvanvaraiseksi ja uudisrakentamiselle asetettiin ra-
kentamistapaohjeita ja toimenpiteille edellytettiin haettavaksi museoviraston lausunto. 
Myöhemmin 1970-luvulla huomattiin, että rakennuskannan korjaamisen nopeus ja määrä 
oli niin suurta, etteivät sitä säätelevät mekanismit enää olleet ajantasaisia.64  
Nykyinen MRL korvasi sitä edeltäneen rakennuslain (370/1958). Rakennuslaki sisälsi 
MRL:n tavoin kaavasuojelua koskevat määräykset.65 Lain 34 § sisälsi ohjeet siitä miten 
tuli kaavoittaa: esimerkiksi asemakaavaa laadittaessa oli kulttuurimuistomerkkejä sekä 
kauniita näköaloja ja muita kauneusarvoja mahdollisuuksien mukaan suojeltava ja säilytet-
tävä. Lain 135 §:ssä taas määrättiin kaavassa voitavan antaa tarpeellisia määräyksiä muun 
muassa historiallisesti tai taiteellisesti arvokkaiden muistojen, esineiden tai rakennusten 
suojelemiseksi. 135 §:n 2 momentin mukaan mikäli määräykset olivat kohtuuttomia, saat-
                                                 
61 SiVL 10/2009 vp: s. 2. 
62 Suvanto 1987: s. 176. 
63 Ekroos toteaa rakennuksen purkamista koskevalla ennakkovalvontajärjestelmällä olevan suuri merkitys 
rakennussuojelussa, koska ennakkovalvontamenettelyn avulla on saatavissa rakennussuojelullisesti 
arvokkaita kohteita koskevista hankkeista tietoa. Ks. Ekroos 1998: s. 234. Wallgren toteaa 
rakennussuojelulain aikaista tapausta KHO:2002:73 koskevassa oikeustapauskommentissaan, ettei 
purkamislupasääntelyllä ole itsenäistä merkitystä vaan sääntelyn tarkoituksena on ainoastaan varmistaa 
rakennussuojelulain ja MRL:n asemakaavoitusta koskevien säännösten ja niihin perustuvan 
suojelujärjestelmän toimivuus. Ks. Wallgren 2003: s. 7. 
64 Suvanto 1987: s. 177. 
65 Jo vuoden 1931 asemakaavalaissa (145/31) säädettiin, että kulttuurimuistomerkkejä oli mahdollisuuksien 
mukaan suojeltava ja säilytettävä. Rakennuslaki kumosi asemakaavalain. Ks. HE 165/1963. 
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toi valtioneuvosto antaa kunnalle luvan pakkolunastusta varten. Suojelu toteutui Koljosen 
mukaan heikosti, kun kohtuuttomaksi arvioitavia suojelumääräyksiä ei voitu antaa.66 
1980-luvulla rakennussuojelun erityisongelmana olivat teollisuusympäristöt - 1970-luvun 
lopussa toteutettu Tampereen verkatehtaan purkaminen havahdutti pohtimaan vanhojen 
teollisuusalueiden tyhjenemiseen liittyviä ongelmia, joita suurin oli uuskäyttö tai parem-
minkin soveltuvan uuskäytön puuttuminen.67 Vuonna 1985 rakennuslakiin tehtiin muutos 
(61/1985) osana rakennussuojelulainsäädännön muutosta.68 Rakennuslain 34 §:ään lisättiin 
momentti jonka mukaisesti asemakaavaa laadittaessa oli erityisesti pyrittävä edistämään 
rakennetun ympäristön tarkoituksenmukaista hyväksikäyttämistä ja huolehdittava, ettei 
rakennettuun ympäristöön sisältyviä perinne-, kauneus- ja muita arvoja hävitetä. Lain 135 
§:n taas lisättiin momentti jonka mukaisesti asema- tai rakennuskaavaan voitiin ottaa 2 
momentin (katso edeltävä kappale) estämättä rakennussuojelulain 2 §:ssä tarkoitetun koh-
teen suojelemiseksi tarpeelliset määräykset. Oikeudesta korvaukseen oli voimassa mitä 
rakennussuojelulaissa säädettiin. Korvausvelvollinen oli kunta ja se saattoi saada avustusta 
valtiolta maksamiinsa korvauksiin. 
Järjestelmä rakennuslain vuoden 1985 muutoksen jälkeen oli siis hyvin samanlainen kuin 
nykyään MRL:n aikana. Asemakaavassa annettavien suojelumääräyksien on oltava koh-
tuullisia, mutta kiinteistönomistajan kannalta kohtuuttomiakin suojelumääräyksiä voitiin 
antaa, mikäli se oli tarpeen rakennussuojelulain mukaisen kohteen suojelemiseksi. Tällöin 
korvaus määräytyi rakennussuojelulain perusteella, kuten nykyäänkin rakennusperintölain 
mukaisesti.  
Myös soveltamisala oli samanlainen - pääsääntöisesti rakennuslakia sovellettiin asema- ja 
rakennuskaava-alueella, kun taas rakennussuojelulakia sovellettiin sen ulkopuolella. 
MRL:n säädettäessä tätä jaottelua ei haluttu muuttaa.69 Suojelumääräyksiä rakennuslain 
135 §:ssä koskeneet määräykset siirtyivät MRL:iin sisällöltään vastaavina MRL:n 57 §:n. 
Hallituksen MRL:a koskeneessa esityksessä todettiin, että rakennuksiin tai muihin kohtei-
siin liittyvien kulttuuriarvojen sekä muiden erityisten ympäristöarvojen suojelemista kos-
kevista asemakaavamääräyksistä säätäminen erityissäännöksellä MRL:n 57 §:n 2 momen-
                                                 
66 Hallberg et al. 2006: s. 287. 
67 Suvanto 1987: s. 177. 
68 Rakennussuojelulain osalta ks. edellinen jakso 2.3. 
69 HE 101/1998: s. 41. Esityksessä todetaan: ”Rakennussuojelulain ja rakennuslain suhdetta rakennusten ja 
kulttuurihistoriallisesti merkittävien ympäristöjen suojelussa ei tässä yhteydessä esitetä muutettavaksi. 
Suojelukysymykset asemakaava-alueilla hoidetaan edelleen ensisijaisesti kaavoituksen yhteydessä.” 
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tissa oli tarpeen senkin vuoksi, että vastaava erityissäännös oli myös rakennuslain 135 
§:ssä. Säännöksen käyttö liittyy hallituksen mukaan pääasiassa asemakaavalliseen raken-
nussuojeluun. Kuten rakennuslain 135 §:ssäkin suojelumääräysten tuli olla kohtuullisia 
kiinteistönomistajalle, mutta tarvittaessa voidaan antaa rakennussuojelua koskevia kohtuut-
tomiakin asemakaavamääräyksiä, jolloin mahdollinen korvallisuusvelvollisuus aktualisoi-
tuu.70 
 
 
                                                 
70 HE 101/1998: s. 80-81. 
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3 Rakennusperintölain ja maankäyttö- ja rakennuslain 
soveltamisalojen suhteesta 
3.1 Kaksi tapaa suojella - rakennusperintölain mukaan tai kaa-
voituksella 
Rakennusperintölain ja MRL:n soveltamisalat ovat pääpiirteissään eriytetty niin, että ase-
makaava-alueella rakennussuojelu on järjestetty pääsääntöisesti asemakaavoituksella. Osin 
rakennusperintölain ja MRL:n soveltamisalat ovat kuitenkin päällekkäiset - samoja kohtei-
ta voitaisiin suojella kummankin lain perusteella kokonaan tai osin siten, että toisella lailla 
suojellaan kohteesta osa, esimerkiksi julkisivu ja toisella lailla toinen osa kuten rakennuk-
sen sisätilat. Näin oli jo nykyistä rakennusperintölakia edeltäneen rakennussuojelulain ai-
kana. Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan uudella rakennuspe-
rintölailla tätä ei ole ollut tarkoitus muuttaa. Lain muutoksella ”työnjakoa” on ollut kyllä-
kin tarkoitus selkeyttää. Molempia lakeja voidaan kuitenkin tarvittaessa käyttää edelleen 
samaankin kohteeseen.71 Pyrin tässä jaksossa erittelemään rakennusperintölain ja MRL:n 
soveltamisalojen eriytymistä ja päällekkäisyyksiä. 
3.1.1 Rakennusperintölain soveltamisala 
Rakennusperintölain 2 §:ssä säädetään rakennusperintölain soveltamisalasta. Asianomaisen 
lainkohdan mukaan rakennusperintölakia sovelletaan rakennusperinnön suojelemiseen, 
jollei rakennusperintölaissa toisin säädetä. Lain soveltamisalan ulkopuolelle jäävät mui-
naisjäännökset sekä kirkolliset rakennukset, joista säädetään omassa lainsäädännössään.72 
                                                 
71  HE 101/2009: s. 17. Vrt. HE 101/1998 s. 41, jossa todetaan MRL:n suhteesta silloiseen 
rakennussuojelulakiin: ”Rakennussuojelulain ja rakennuslain suhdetta rakennusten ja kulttuurihistoriallisesti 
merkittävien ympäristöjen suojelussa ei tässä yhteydessä esitetä muutettavaksi. Suojelukysymykset 
asemakaava-alueilla hoidetaan edelleen ensisijaisesti kaavoituksen yhteydessä.” (kursiivi kirjoittajan) 
MRL:n ensisijaisuutta kaava-alueella suojelussa painotetaan siis molemmissa esityksissä. Työnjaossa kahden 
lain soveltamiskohteiden välillä on kysymys pitkälti toimivallan jaosta. MRL:n mukaisesta kaavalla suojelus-
ta vastaa kunta kaavoitusmonopolinsa puitteissa. Toisaalta ELY-keskus ja museoviranomaiset voivat ottaa 
kantaa kaavoitukseen. Rakennusperintölain soveltaminen kuuluu ELY-keskuksen tehtäviin. 
72  Kiinteistä muinaisjäännöksistä säädetään muinaismuistolaissa (295/1963), kirkollisista rakennuksista 
kirkkolaissa (1054/1993) sekä ortodoksisesta kirkosta annetussa laissa (985/2006). Edellä mainittu 
lainsäädäntö on jätetty tämän tutkielman ulkopuolelle. Huomautettakoon tosin, ettei MRL sisällä estettä 
suojella seurakuntien ja valtion omistamia rakennuksia. Kaava kattaa koko alueensa, eikä omistajatahon 
perusteella kiinteistöjä voida normaalisti jättää kaavan ulkopuolelle. Sen sijaan MRL:n 57 §:ssä 
nimenomaisesti todetaan, ettei kunnan korvausvelvollisuus suojelun johdosta koske julkisyhteisöjen 
omistamia rakennuksia. Niemi toteaa olevan epäselvää, voidaanko kaavalla suojella myös kirkollisia 
rakennuksia. Hän toteaa, että kirkkolain mukaista suojelua on pidetty erityislakina, joka syrjäyttää 
yleisemmän lain. Ks. Niemi 1986: s. 281. 
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Tärkeimpänä jaotteluna rakennusperintölain 2 §:ssä on säädetty, että rakennussuojelusta 
asemakaava-alueella sekä alueella, jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laati-
mista varten, säädetään MRL:ssa. 73  Asemakaava-alueilla rakennussuojelu siis perustuu 
ensisijaisesti asemakaavaan. 74  MRL:n soveltamisalasta rakennussuojeluun on kuitenkin 
rakennusperintölaissa kolme poikkeusta. Ensinnäkin rakennusperintölakia sovelletaan 
asemakaava-alueella sekä alueella jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimis-
ta varten jos; kohteella on valtakunnallista75 merkitystä; toisekseen jos kohteen säilymistä 
ja suojelua ei voida turvata MRL:lla ja sen nojalla annetuilla säännöksillä tai määräyksil-
lä tai; kolmannekseen jos kohteen suojeluun tämän lain mukaisesti on erityisiä syitä ase-
makaavoitustilanteen vuoksi.76  
Rakennusperintölakia säätäessään lainsäätäjä on hieman muuttanut lain soveltamisalapykä-
län muotoilua verrattuna rakennussuojelulain vastaavaan lain soveltamispykälään. Raken-
nussuojelulain nojalla suojelu asemakaava-alueen sisällä oli mahdollista jos kohteella oli 
huomattavaa valtakunnallista merkitystä. Nykyinen rakennusperintölaki ei enää aseta edel-
lytykseksi huomattavuutta. Rakennusperintölain mukaan suojelu on mahdollista jos säily-
mistä ja suojelua ei voida turvata MRL:n ja sen nojalla annetuilla säännöksillä tai määrä-
yksillä. Rakennussuojelulaki lähti sanotussa tilanteessa suojelun riittämättömyydestä. Riit-
tämättömyys -kriteeri on siis jätetty pois nykyisestä laista. Rakennussuojelulaki jätti myös 
                                                 
73 On huomioitava, että rakennuskielto voi olla määrätty muista syistä tai rakennuskielto on voitu määrätä 
rakennussuojelullisista syistä. Asemakaavan laatiminen tai muuttaminen voi tulla ajankohtaiseksi esim. 
rakennuslupaa haettaessa kohteessa, jossa rakennuksella on rakennussuojelun piiriin kuuluvia arvoja. Tässä 
kohtaa on syytä todeta, että rakennusperintölain 4 §:n 2 momentin mukaan rakennusperinnön säilyttämistä 
sanotun lain nojalla edistävät ja valvovat ELY-keskukset ja Museovirasto. Korhonen toteaa 
rakennussuojelulain aikaisessa kirjoituksessaan ympäristökeskuksen (ELY-keskuksen) valitusoikeuden 
voivan ”hyvinkin olla tarpeen” valvottavana olevan tehtävän hoitamiseksi. Hän toteaa rakennetun ympäristön 
vaalimistehtävien osalta: ”Näitä tehtäviä hoitaakseen ja valvoakseen ympäristökeskuksella ja myös 
museovirastolla tulkitsisin olevan valitusoikeuden myös rakennuslupa-asioista, varsinkin, jos rakennuslupaan 
liittyy olemassa olevan rakennuksen purkaminen. Rakennuslupaan liitettynä purkaminen ei edellytä 
purkamislupaa, josta ympäristökeskuksella, mutta ei nimenomaisesti museovirastolla, olisi valitusoikeus. 
Lainsäädännön johdonmukaisuus ja viranomaisille annetut tietyt tehtävät edellyttävät, että valitusoikeuden on 
katsottava olevan olemassa yleislain (hallintolainkäyttölaki, kirj. huom.) mainitsemissa tilanteissa ja 
edellytyksellä.” Ks. Korhonen 2003: s. 565. 
74 Ks. alaviite 71 MRL:a koskeneen HE:n osalta. 
75  Valtakunnallista merkitystä omaavat kohteet on inventoitu museoviraston toimesta. Valtioneuvosto 
vahvisti viimeisimmän tarkistetun inventoinnin 22.12.2009. 
http://www.rakennusperinto.fi/Sailyttaminen/Selvitykset_ja_inventoinnit/fi_FI/Valtakunnallisesti_merkittava
t/ Ks. myös valtakunnallisesti merkittävät rakennetut kulttuuriympäristöt RKY verkossa: 
http://www.rky.fi/read/asp/r_default.aspx. 
76  Ekroos toteaa valtakunnallisen merkityksen olevan edellytyksistä selvin, joskin varsin arvostuksen 
varainen. Erityiset syyt ovat hänen mukaansa yksittäistapauksellisia. Ks. Ekroos 1998: s. 226. Ekroosin 
kirjoitus on kuitenkin rakennussuojelulain ajalta, jolloin lain asettama edellytys oli ”erityisiä syitä”. 
Lainsäätäjä näyttää täsmentäneen erityisiä syitä siten, että erityisten syiden on nimenomaisesti johduttava 
asemakaavoitustilanteesta. Tästäkin huolimatta erityiset syyt lienevät aina ”yksittäistapauksellisia”. 
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avoimen kriteerin - suojelu rakennussuojelulain nojalla asemakaava-alueella oli mahdollis-
ta milloin siihen oli erityisiä syitä. Nykyisessä rakennusperintölaissa erityiset syyt ovat 
täsmentyneet sikäli, että noiden erityisten syiden tulee johtua asemakaavoitustilanteesta. 
Milloin kohteen säilymistä ja suojelua ei sitten voida turvata MRL:lla ja sen nojalla anne-
tuilla säännöksillä tai määräyksillä? Entä millainen on asemakaavoitustilanne, jonka joh-
dosta kohteen suojelulle rakennusperintölain mukaisesti on erityisiä syitä? 
Tilanteesta, jossa MRL:n ja sen nojalla annetuilla säännöksiä tai määräyksiä ei voida pitää 
riittävinä rakennuksen kulttuurihistoriallisen ominaisluonteen ja erityispiirteiden suojele-
miseksi annetaan rakennusperintölakia koskeneessa hallituksen esityksessä keskeinen esi-
merkki. Esimerkki myös havainnollistaa rakennusperintölain ja MRL:n ajateltua työnjakoa 
rakennussuojelussa. Useimmiten hallituksen esityksen mukaan tässä tarkoitetussa tilantees-
sa rakennuksen kulttuurihistoriallinen ominaisluonne tai erityispiirre liittyy rakennuksen 
sisätiloihin. Hallituksen esityksen ja esimerkiksi oikeuskirjallisuudessa Koljosen mukaan 
rakennusten sisätiloja koskevia määräyksiä ei yleensä ole voitu katsoa olevan mahdollista 
antaa asemakaavoituksessa.77  Tosin MRL ei sisällä erityistä mainintaa siitä, etteivätkö 
asemakaavan määräykset voisi koskea myös rakennusten sisätiloja. Lisäksi ympäristömi-
nisteriön Maankäyttö- ja rakennuslaki 2000 -sarjan oppaassa 12, joka koskee asemakaa-
vamerkintöjä ja -määräyksiä todetaan seuraavaa: 
“Rakennusten sisätiloja koskevat määräykset eivät yleensä kuulu asemakaavaan. Kuitenkin erityis-
tapauksissa voidaan antaa myös niitä koskevia määräyksiä. Kysymykseen saattaa tulla esimerkiksi 
rakennuksen porrashuoneiden ja huonejaon säilyttämistä koskeva määräys.78 Rakennussuojelulain 
mukainen menettely tulee yleensä harkittavaksi silloin, jos halutaan suojella myös rakennuksen 
kiinteä sisustus.”79 
Sisätilojen suhteen rakennusperintölaki ja MRL ovatkin siis soveltamisalaltaan samassa 
kohteessa molemmat relevantteja - hallituksen esityksessä todetaan erityistapauksissa ole-
van mahdollista suojella rakennuksen julkisivu asemakaavalla ja saman rakennuksen sisäti-
lat rakennusperintölain nojalla.80 Se voidaanko sisätilat osin suojella päällekkäin sekä ase-
                                                 
77 HE 101/2009: s. 18; Hallberg et al. 2006: s. 264. 
78 Kursivointi tässä kirjoittajan. 
79 YM MRL 2000 -sarja opas 12: s.126. 
80 HE 101/2009: s. 18. Hallituksen esityksen mukaan joissakin kunnissa on katsottu olevan mahdollista antaa 
myös rakennusten sisätiloja koskevia kaavamääräyksiä. Hallituksen esityksessä viitataan rakennuslain 
aikaiseen ratkaisuun KHO:1974-A-II-69. Tapauksessa rakennuslain nojalla voitiin antaa rakennuksen 
suojelemista tarkoittava asemakaavamääräys sen estämättä, että samanaikaisesti oli vireillä 
kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta annetun lain mukainen suojeluasia samassa 
27 
makaavamääräyksin, että rakennusperintölain nojalla vaikuttaisi olevan epäselvä kysymys. 
Ottaen huomioon edellä mainittu ympäristöministeriön oppaan teksti, näyttäisi siltä, että 
päällekkäinen suojelu olisi mahdollista porrashuoneiden ja huonejaon osalta, muttei esi-
merkiksi asunnossa sijaitsevan vanhan kakluuniuunin osalta.81  
Rakennusperintölakia säädettäessä suojelun kohteita koskevaa 3 §:n 2 momenttia muutet-
tiin merkityksellisesti suhteessa rakennussuojelulain vastaavaan 2 §:n 2 momenttiin. Suo-
jeltavan kiinteän sisustuksen määritelmä laajennettiin koskemaan laajempaa joukkoa sisus-
tusta. Kun rakennussuojelulain säännöksessä mainittiin suojelun kohteena kiinteä sisustus, 
on jo todetusti rakennusperintölain vastaavassa säännöksessä kiinteä sisustus kirjoitettu 
auki siten, että kiinteällä sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikkunoita, listoja, tulisijoja, pin-
noitteita, teknisiä laitteita, kiintokalusteita tai muuta näihin verrattavaa sisustusta sekä ra-
kennuksen käyttötarkoituksen mukaisia, siihen pysyvästi kiinnitettyjä koneita ja laitteita. 
Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan rakennusperintölain 3 §:n 2 
momentin nojalla on tarkoitus tehdä mahdolliseksi suojella kiinteänä sisustuksena myös 
sellaisia kalustuksen osia, joita ei tavanomaisesti lueta kuuluvaksi kiinteään sisustukseen. 
Tarkoituksena on ollut mahdollistaa tunnustetun suunnittelijan tiettyä tilaa varten suunnit-
teleman kokonaisuuden säilyminen. Suojelumahdollisuutta on hallituksen esityksen mu-
kaan tarkoitus käyttää merkittävien arvojen suojelemiseksi erityistilanteissa ja hyvässä 
                                                                                                                                                    
kohteessa. Asemakaavamääräystä, jonka mukaisesti rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti 
arvokkaiden rakennusten rakennusalaksi määrätyllä osalla tonttia ei saanut suorittaa purkaus- tai muutostöitä, 
jotka olisivat tärvelleet mm. porrashuoneiden kulttuurihistoriallista tai rakennustaiteellista arvoa ja tyyliä, ei 
katsottu maanomistajaa kohtaan kohtuuttomaksi. Huomioon otettiin tontille kaavan muutoksessa sallitun 
rakennusoikeuden suuruus sekä mahdollisuus käyttää rakennuksen kellarikerrosta ja ullakkotilaa 
asemakaavamääräyksistä ilmenevään rakentamiseen. Tilanteessa suoritettu kompensaatio rakennusoikeutena 
kellarikerroksessa ja ullakkotilassa suojelumääräysten aiheuttaman vahingon ja haitan johdosta lienee 
tyypillinen kaavalla annettu kompensaatio ja hyvä esimerkki siitä, miksei korvauskysymys viime kädessä 
aktualisoidu. 
81 Mielenkiintoinen kysymys, mihin tässä työssä ei syvennytä, on se, miksi porrashuoneita ei katsota selvästi 
rakennusten sisätiloiksi? Porrashuoneiden suojelu on ollut laajasti esillä Helsingin Kruununhaan kaupungin-
osassa sijaitsevien kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden porrashuoneiden suojelemiseen tähtäävän asemakaa-
vaehdotuksen yhteydessä (Helsingin kaupungin asemakaavan muutosehdotus nro 12060). Rakennukset, jois-
sa porrashuoneet sijaitsevat ovat julkisivujensa osalta jo pääasiassa suojeltuja. Suojelua haluttiin laajentaa 
koskemaan myös porrashuoneita. Kysymys on ollut pitkälti siitä, saako vanhoihin porrashuoneisiin rakentaa 
hissejä. Alun perin kaavaehdotuksessa tiettyjen arvokkaimmiksi katsottujen porrashuoneiden osalta hissin 
rakentaminen kiellettiin kokonaan. Sittemmin kaupunginhallitus palautti asemakaavan muutosehdotuksen 
kaupunkisuunnitteluviraston uudelleen valmisteltavaksi siten, että hissien rakentaminen sallittaisiin, mikäli se 
on teknisesti mahdollista. Päivitetyssä ehdotuksessa hissit kokonaan kieltävistä suojelumääräyksistä on luo-
vuttu kaupunginhallituksen asettaman tavoitteen mukaisesti. Ks. Kruununhaan arvokkaat porrashuoneet, 
asemakaavan muutoksen selostus, 2011:12060: s. 3 ja 16. Sittemmin yksi asunto-osakeyhtiöistä, jonka por-
rashuonetta suunnitellaan suojeltavaksi, haki poikkeamista asemakaavan laatimista varten annetusta raken-
nuskiellosta rakentaakseen hissin. Uudenmaan ELY-keskus totesi asiassa 17.3.2011 antamassaan lausunnos-
saan katsovansa asemakaavaehdotuksessa arvokkaiksi porrashuoneiksi esitettyjen porrashuoneiden olevan 
niin arvokkaita, että ELY-keskus ottaa harkittavakseen niiden suojelun rakennusperintölain nojalla, mikäli 
niitä ei suojella asemakaavoituksen keinon. Ks. Uudenmaan ELY-keskuksen lausunto 15.3.2011: s. 1.  
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yhteistoiminnassa omistajan kanssa. Tämän lisäksi hallituksen esityksen mukaan suojelu 
haluttiin mahdollistaa myös esimerkiksi käytöstä poistetuissa teollisuuslaitoksissa sellais-
ten rakenteiden, koneiden ja laitteiden osalta, jotka mahdollistavat teollisen toiminnan tar-
koituksen ja luonteen ymmärtämisen.82 
Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan taasen sellaisella asema-
kaavoitustilanteella, jonka vuoksi rakennusperintölakia erityislakina voitaisiin soveltaa, 
tarkoitetaan esimerkiksi tilannetta, jossa asemakaavaa voitaisiin pitää vanhentuneena ra-
kennusperinnön huomioon ottamisen kannalta eikä asian selvittäminen ja ratkaiseminen 
asemakaavamuutoksella käynnistyisi. Toisena esimerkkinä erityisestä syystä hallituksen 
esityksessä mainitaan kaavoituksen viivästyminen joko kunnan ”ottaman kannan tai kaa-
voituksen resurssien vuoksi”, jolloin purkaminen tai rappeutuminen uhkaisi suojeltavaa 
kohdetta.83 Kuten aiemmin tässä jaksossa todettiin, vanhassa rakennussuojelulaissa puhut-
tiin ainoastaan ”erityisistä syistä” eikä noiden syiden oltu säädetty liittyvän juuri asema-
kaavoitustilanteeseen. Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan siitä 
mitä näillä erityisillä syillä tarkoitettiin, vallitsi epätietoisuus. Hallituksen esityksen mu-
kaan korkein hallinto-oikeus (KHO) katsoi suojelun rakennussuojelulain nojalla erityisten 
syiden perusteella mahdolliseksi, kun suojelun kohteena oli myös kiinteätä sisustusta.84 
Näyttäisikin siltä, että rakennusperintölain asettamat poikkeustilanteet, lukuun ottamatta 
valtakunnallista merkitystä omaavia kohteita, joissa sitä erityislakina tulee soveltaa myös 
asemakaava-alueella taikka alueella jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laati-
mista varten tähtäävät molemmat rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen 
                                                 
82 HE 101/2009: s. 25. 
83 HE 101/2009: s. 24. Ilmeisemmin kunnan ”ottaman kannan” sisällyttäminen hallituksen esitykseen 
esimerkkinä erityisestä syystä turvautua suojelussa rakennusperintölakiin asemakaavoitustilanteen vuoksi on 
sidoksissa alaviitteessä 84 esiteltyyn tapaukseen. 
84 HE 101/2009: s. 18. Hallituksen esityksessä viitataan KHO:n päätökseen 17.11.2000/2965. Tapauksessa 
kaupunki ei ollut ryhtynyt rakennusten suojeluun asemakaavan muutoksella. Ympäristökeskus eikä 
myöhemmin ympäristöministeriö voineet katsoa yksinomaan tällä perustella, että suojeluun olisi silloin 
voimassa olleen rakennussuojeluin mukaisia erityisiä syitä. Kulttuurihistoriallinen merkitys on KHO:n 
mukaan edellytys suojelun toteuttamiselle yleensä, eikä se siten syrjäyttänyt rakennussuojelulain 3 §:n 1 
momentin säännöstä, jonka mukaisesti asemakaava-alueella suojelu tapahtuu noudattaen rakennuslakia. 
Tapauksessahan kunta on käytännössä katsonut ettei suojeltavaa ole, kun ympäristökeskus on ollut suojelun 
kannalla. Näen ristiriidan siinä, että KHO on katsonut lainvastaiseksi ympäristökeskuksen kannan, jonka 
mukaisesti suojeluun voitaisiin ryhtyä erityisten syiden perusteella, mikäli kunta ei ole katsonut kohteen 
olleen suojelun arvoinen, eikä siten ole ryhtynyt kaavamuutokseen, kun taas uutta rakennusperintölakia 
koskeneen hallituksen esityksen mukaan asemakaavoitustilanteesta johtuva erityinen syy voi olla 
kunnan ”ottama kanta”. Kysymys on toimivallanjaosta viranomaisten välillä - kumpi, ELY-keskus vaiko 
kunnan kaavoitusviranomainen sanoo viimesijassa mitä suojellaan ja mitä ei. 
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mukaan nimenomaisesti juuri rakennusten sisätilojen suojeluun rakennuksen ulkokuoren 
jäädessä pääasiallisen työnjaon mukaisesti MRL:n varaan.85 
3.1.2 MRL:n soveltamisala rakennussuojelussa 
MRL:n 118 §:ssä säädetään rakennustaiteen ja kaupunkikuvan vaalimisesta. Säännöksen 
mukaan rakentamisessa, rakennuksen korjaus- ja muutostyössä ja muita toimenpiteitä suo-
ritettaessa samoin kuin rakennuksen tai sen osan purkamisessa on huolehdittava siitä, ettei 
historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella. 
MRL:a koskeneen hallituksen esityksen yksityiskohtaisten perusteluiden mukaan MRL:n 
118 §:n turmelemiskielto tarkoittaa rakentamisen ajallisen kerrostuneisuuden kunnioitta-
mista. Esityksessä todetaan arvottamisen perusteiden muuttuvan luonnollisesti ajan myötä. 
Kyse on kuitenkin yhtälailla arvokkaiden yksityiskohtien kuin myös rakennetun ympäris-
tön kokonaiskuvan vaalimisesta. Erikseen esityksessä todetaan MRL:n 118 §:n tulevan 
sovellettavaksi myös maaseudulla.86 
MRL:n mukaan on voimassa siten lähtökohtainen kielto rakennustaiteellisesti arvokkaiden 
rakennusten ja kaupunkikuvan turmelemisen osalta. Ekroosin mukaan kyseinen säännös 
näyttäisi suojaavan varsin tehokkaasti rakentamiseen liittyviä kulttuuriarvoja sekä rakenne-
tun ympäristön että maaseudun osalta.87 Suojeluarvot ovat selvästi käsillä, milloin ne on 
selvitetty joko kaavapäätöksessä taikka rakennussuojelua koskevassa päätöksessä. Ekroos 
kuitenkin toteaa että myös muut kohteet saattavat omata suojeluarvoja. Tällöin arvot voivat 
käydä ilmi esimerkiksi arvokkaita rakennuksia koskeneista inventoinneista, joilla on pyrit-
ty kartoittamaan kulttuuriarvojen kannalta tärkeitä kohteita. Keskeinen kysymys on turme-
lemisen määritelmä. Selvää on, että rakennus taikka kaupunkikuva turmeltuu, jos suojelu-
arvoja omaava kohde puretaan kokonaisuudessaan.88 MRL:n 118 §:n yleiskiellolla on mer-
                                                 
85  Sinänsä on mielenkiintoista, että MRL:n 57 §:n 3 momentin mukaan ”asemakaavaan voidaan 
ottaa…rakennusperinnön suojelemisesta annetun lain…3 §:ssä tarkoitetun kohteen suojelemiseksi tarpeelliset 
määräykset” - rakennusperintölain 3 §:ssä suojelun kohteena mainitaan nimenomaan myös kiinteä sisustus. 
Sananmukaisesti tulkiten MRL 57 §:n sanamuoto yhdessä rakennusperintölain 3 §:n kanssa näyttäisi sallivan 
sisätiloja koskevien kaavamääräysten antamisen. 
86 HE 101/1998: s. 97. 
87 Ekroos - Majamaa 2005: s. 597. 
88 Ekroos - Majamaa 2005: s. 598. MRL:n 139 §:ssä säädetään rakennuksen purkamisluvan edellytyksistä. 
Säännöksen mukaan purkamisluvan myöntämisen edellytyksenä on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun 
ympäristöön sisältyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen hävittämistä eikä haittaa kaavoituksen 
toteuttamista. Ekroos toteaa rakennetun ympäristön säilyttämiseen tähtäävien edellytysten olevan 
samankaltaisia kuin MRL:n 118 §:ssä. Purkulupaa vaaditaan lähtökohtaisesti MRL:n 127 §:n mukaan 
asemakaava-alueella, rakennuskieltoalueella sekä jos yleiskaavassa niin määrätään. MRL:n 118 §:llä voi 
siten olla em. alueiden ulkopuolella itsenäistä merkitystä. Ks. Ekroos-Majamaa 2005: s. 598. 
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kitystä rakennus- ja toimenpidelupaharkinnassa.89 Tämän lisäksi asianomaisella säännök-
sellä on tulkintavaikutusta. Maankäyttöä ja siten myös rakennusten suojelua ohjataan yksi-
tyiskohtaisella kaavoituksella, eikä suojelua ole lainsäädännön varassa jätetty vain MRL:n 
118 §:n kiellon varaan. Kuten todettua MRL:n 118 §:n mukaiset suojeltavat arvot ovat ai-
nakin silloin läsnä, kun kaavassa on tehty suojelupäätös. Toisaalta taas jos asemakaava 
sisältää suojelumääräyksiä, tulee ne ottaa suoraan huomioon rakennus- ja muita lupia käsi-
teltäessä. Tällöin Jääskeläisen mukaan MRL:n 118 §:n yleisluonteinen säännös ”tavallaan 
väistyy asemakaavan tieltä”.90 Tällöinkin MRL:n 118 § antaa tukea suojelumyönteiselle 
ratkaisulle.91 MRL:n 118 §:llä ja suojelupäätöksiä koskevilla MRL:n kohdilla näyttäisi 
siten olevan osin toisiaan täydentävä suhde. 
MRL:ssa velvollisuus rakennetun ympäristön suojeluun asemakaavalla on asetettu lain 54 
§:ssä, joka koskee asemakaavan sisältövaatimuksia.92 Kaavan sisältövaatimuksia koskevan 
MRL:n 54 §:n 2 momentin mukaan rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä tulee 
vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja saa hävittää.93 Majamaan mukaan asemakaavalla 
hävittämisellä tarkoitetaan ”sellaisen asemakaavan laatimista, jonka toteuttaminen (aluei-
den käyttöönottaminen kaavan edellyttämällä tavalla) johtaisi lainkohdassa tarkoitettujen 
erityisten arvojen häviämiseen”.94 Koljosen mukaan välttämättömyyden johdosta päädyttä-
essä osin hävittämiseen päämerkitys on sillä miten erityiset arvot kunkin ympäristön osalta 
arvioidaan.95 Rakennetun ympäristön vaalimisessa ei kuitenkaan ole kysymys ainoastaan 
vanhemman rakennuskannan säilyttämisestä uudisrakentamisen sijaan, vaan merkitystä voi 
                                                 
89 Ekroos- Majamaa 2005: s. 598. Merkitystä voi olla myös rakennuksen purkamisen kannalta, ks. edellinen 
alaviite. 
90 Jääskeläinen - Syrjänen 2010: s. 555. 
91 ibid. 
92 On otettava huomioon myös ylemmäntasoisten kaavojen ohjausvaikutus. Oikeusvaikutteisessa 
yleiskaavassa voi olla jo hyvinkin tarkkoja määräyksiä maankäytöstä. MRL:n 41 §:n mukaan jos jotakin 
aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympäristön, kulttuurihistoriallisten arvojen 
tai muiden erityisten ympäristöarvojen vuoksi suojeltava, yleiskaavassa voidaan antaa sitä koskevia 
tarpeellisia määräyksiä (suojelumääräykset). Säännös on siis kirjoitettu samansuuntaisesti kuin asemakaavaa 
koskeva MRL:n 57 §. Tässä työssä ei tarkemmin perehdytä kaavojen ohjausvaikutukseen. 
93 Hallberg et al. 2006: s. 263. Koljonen luonnehtii velvollisuutta ”varsin ehdottomaksi”. 
94 Ekroos - Majamaa 2005: s. 271. Majamaa viittaa edelleen tapaukseen KHO:1987-A-47 jossa 
ympäristöministeriö oli jättänyt vahvistamatta kahta Kemissä sijaitsevaa korttelia koskeneen asemakaavan 
muutoksen. Toisella tonteista sijainneella Leipätehtaan rakennuksella oli kulttuurihistoriallista arvoa sekä 
kaupunkikuvallisessa, rakennustaiteellisessa että historiallisessa mielessä. Asemakaavan muutos, joka ei 
edellyttänyt Leipätehtaan säilyttämistä ei ollut silloisen rakennuslain 34 §:n 3 momentin vaatimusten 
mukainen. Ao. rakennuslain kohta kuului ”Asemakaavaa laadittaessa on erityisesti pyrittävä edistämään 
rakennetun ympäristön tarkoituksenmukaista hyväksikäyttämistä ja huolehdittava, ettei rakennettuun 
ympäristöön sisältyviä perinne-, kauneus- ja muita arvoja hävitetä. (18.1.1985/61)”. KHO ei muuttanut 
ympäristöministeriön päätöstä. 
95 Hallberg et al. 2006: s. 263. 
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esimerkiksi olla uudella tien linjauksella.96 Arvot ovat siis suojeltavan rakennetun ympäris-
tön erityisistä yksilöllisistä tietyistä ominaisuuksista riippuvia, eikä erityisten arvojen suo-
jeleminen välttämättä tarkoita rakennetun ympäristön kaikkinaista muuttumattomuutta. 
Koljosen mukaan toisessa ääripäässä on kaupunkikuvan säilyttäminen, johon voi riittää jo 
pelkkä rakennuksen massoittelun säilyttäminen. Myös pelkän julkisivun säilyttäminen voi 
riittää. Toisessa ääripäässä on taasen sekä rakennuksen ulkokuoren, että sen kiinteän sisus-
tuksen ja huonejaon suojeleminen.97 Ensimmäisen ääripään suojeleminen onnistuu MRL:n 
keinon, kun jälkimmäisessä tapauksessa on turvauduttava pääsääntöisesti myös rakennus-
perintölakiin. Edelleen MRL 54 §:n 3 momentissa säädetään, ettei asemakaavalla saa aihe-
uttaa kenenkään elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, joka ei ole 
perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään saa aset-
taa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aihe-
uttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia ja 
niihin sisältyviä suojelutavoitteita syrjäyttämättä voidaan välttää.98 
Tässä välissä on syytä huomata, että myös asemakaavaa ylemmän tasoisissa kaavoissa, 
maakunta- ja yleiskaavoissa tulee ottaa huomioon rakennetun ympäristön vaaliminen. Li-
säksi MRL:n 22 §:n mukaan valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet voivat koskea asioi-
ta, joilla on merkittävä vaikutus kansalliseen kulttuuriperintöön. MRL 28 §:n mukaan 
maakuntakaavaa laadittaessa on kiinnitettävä erityisesti huomiota muun muassa maiseman 
ja kulttuuriperinnön vaalimiseen. Näihin liittyvät seikat on selvitettävä ja otettava huomi-
oon siinä määrin kuin maakuntakaavan tehtävä yleispiirteisenä kaavana edellyttää. Kaavaa 
laadittaessa on pidettävä silmällä, ettei maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle ai-
heudu kohtuutonta haittaa. MRL 39 §:ssä säädetään yleiskaavan sisältövaatimuksista. Asi-
an omaisessa lainkohdan mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon muun 
muassa rakennetun ympäristön vaaliminen.  Huomioon otettavat seikat on selvitettävä ja 
otettava huomioon siinä määrin kuin laadittava yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitä 
                                                 
96 Ekroos - Majamaa 2005: s. 271. Majamaan mainitsee tien linjauksella, levennyksellä, kevyen liikenteen 
väylien rakentamisella ja teiden ja kadun korkeusaseman muutoksilla olevan usein paljon suurempi 
ympäristöarvoja hävittävä vaikutus kuin uudisrakentamisella. Hänen mukaansa juuri tälläisistä asioista on 
ensisijaisesti kyse MRL:n tarkoittamassa ympäristön vaalimisessa. 
97 Hallberg et al. 2006: s. 266. 
98 KHO on tapauksessa KHO:2004:9 ottanut kantaa MRL:n 54 §:n 2 ja 3 momentin keskinäiseen suhteeseen. 
Ks. jakso 4.2. 
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edellyttävät. Erikseen todetaan, ettei yleiskaava saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle 
oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.99 
Varsinaisista keinoista suojella rakennettua ympäristöä asemakaavoituksella säädetään 
tarkemmin MRL:n 57 §:ssä, joka koskee asemakaavamääräyksiä. Asemakaavamääräykset 
ovat osa asemakaavaa ja niillä täsmennetään maankäytölle tai rakentamiselle asetettuja 
tavoitteita ja vaatimuksia.100 MRL:a koskeneen hallituksen esityksen mukaan asemakaa-
vamääräysten tulee säännöksessä ilmaistun joustavan normin mukaisesti olla tarpeen kaa-
va-aluetta rakennettaessa tai muutoin käytettäessä ts. niiden tulee palvella ”asemakaavalli-
sia tarkoituksia”.101 Palaan MRL:n 57 §:n mukaisiin suojelumääräyksiin jäljempänä tar-
kemmin.  
MRL:n soveltamisessa rakennussuojeluun suhteessa rakennusperintölakiin on myös otetta-
va huomioon halutaanko suojella kenties tietty kiinteä sisustus, yksittäinen rakennus taikka 
laajempi alue, esimerkiksi jokin tiettynä aikana rakennettu tuon aikakauden rakennustapaa 
hyvin kuvaava lähiö. Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan kaa-
vasuojelu soveltuu erityisesti laajojen alueiden suojeluun. Se soveltuu myös rakennuksiin 
liittyvän ympäristön, kuten aukioiden, puistojen ja pihapiirien suojeluun.102 Toisaalta halli-
tuksen esityksessä mainitaan lain 3 §:ään otettavaksi säännös, jonka mukaisesti suojelu 
voisi kohdistua myös rakennusperintölain mukaan laajempiin kokonaisuuksiin luonte-
                                                 
99 Jo todetusti tässä työssä ei tämän tarkemmin perehdytä maakunta- ja yleiskaavan sisältövaatimuksiin 
taikka kaavojen ohjausvaikutukseen. On kuitenkin tärkeää tiedostaa, että lähtökohtaisesti rakennussuojelu on 
mahdollista kaikissa kaavamuodoissa, mutta käytännössä pääosa kaavoituksella suojelluista rakennuksista on 
suojeltu nimenomaan asemakaavoilla. Siinä voidaan käyttää yksityiskohtaisena kaavana 
oikeusvaikutuksiltaan tehokkaampia suojelua koskevia määräyksiä. Ks. Ekroos 1998: s. 229. 
100 Ekroos - Majamaa 2005: s. 294. Aiemmin asemakaavamääräyksiä pidettiin kunnallisina säädöksinä. (Näin 
esim. Majamaa 1984: s. 1160.). Sittemmin KHO muutti kantaansa asemakaavan oikeudellisesta luonteesta. 
Päivittäistavaramyymälän kieltävää kaavamääräystä koskeneessa asiassa (KHO:1999:3) KHO katsoi asema-
kaavan tai kaavamääräyksen olevan hallintopäätös, jota ei siten pidetä sellaisena perustuslain 107 §:n tarkoit-
tamana säännöksenä, jota ei saa soveltaa tuomioistuimessa tai viranomaisessa sen ollessa ristiriidassa perus-
tuslain tai muun lain kanssa. Näin sellaisiakin kaavamääräyksiä, jotka kaavasta valitettaessa olisivat tulleet 
kumotuiksi, tulee noudattaa. Ks. Ekroos - Majamaa 2005: s. 250. 
101 HE 101/1998: s. 80. 
102 Hallituksen esityksessä todetaan: ”Peltoaukeat ja metsäsaarekkeet, vaikka ovatkin maisemallisesti tärkeitä, 
eivät ole rakennusperinnön suojelemisesta annettavassa laissa tarkoitettuja suojelun kohteita. Laajat alueet, 
jotka eivät liity rakennusten käyttöön, soveltuvat parhaiten säilytettäviksi muiden lakien, kuten maankäyttö- 
ja rakennuslain tai luonnonsuojelulain (1096/1996) tarkoittamin keinoin. Maankäyttö- ja rakennuslain 
mukaisesti kaavoituksella suojeltavaksi ja säilytettäväksi soveltuvat myös aukiot ja laajat rakennetut alueet, 
kuten lähiöt.” Ks. HE 101/2009: s. 17. Siitari-Vanne kiinnittää huomiota siihen, että luonnonsuojelulaki voi 
tulla sovellettavaksi samassa kohteessa saman aikaisesti rakennussuojelun kanssa. Esimerkkinä hän mainitsee 
kartanoa ympäröivän puiston joka on suojeltu rakennussuojelullisten arvojen johdosta, mutta jossa esiintyy 
myös sellainen luonnonesiintymä, joka on suojeltu luonnonsuojelulain nojalla. Hän toteaa etteivät 
normaalitapauksessa suojeluintressit joutune ristiriitaan keskenään siten, että toinen suojeluintressi jäisi 
toteutumatta toisen vuoksi. Ks. Siitari-Vanne 1994: s. 65. 
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vammin.103 Rakennusperintölain 3 §:n mukaan rakennusperinnön säilyttämiseksi voidaan-
kin suojella myös rakennusryhmiä ja rakennettuja alueita. Hallituksen esityksen 3 §:ää 
koskevien yksityiskohtaisten perusteluiden mukaan suojelun kohteena voi olla rakennusten 
ja rakennelmien ohella myös niiden välitön ympäristö, kuten piha, puisto tai puutarha. Esi-
tyksen mukaan aluekokonaisuudet, joilla on merkitystä joko kokonaisuuden tai rakennus-
ten keskinäisten suhteiden vuoksi, tulevat arvioiduksi täten samanaikaisesti.104 Kumman 
lain mukaan rakennuksen ympäristöä olisi sitten ensisijaisesti suojeltava, jos kummankin 
lain perusteella on mahdollista suojella myös rakennuksen ympäristöä? MRL:n mukainen 
asemakaavassa suojelu lienee aina ensisijainen keino. Ilmeisemmin lainsäätäjän ajatuksena 
on ollut jako alueisiin, jotka liittyvät rakennusten käyttöön ja ovat niiden välittömässä lä-
heisyydessä ja alueisiin jotka kyllä sijaitsevat mahdollisesti rakennuksen välittömässäkin 
läheisyydessä, mutta jotka palvelevat enemmänkin esimerkiksi koko kaupunginosan tarpei-
ta. Rakennusperintölakia koskeneessa hallituksen esityksessä nimittäin todetaan seuraavaa: 
”Laajat alueet, jotka eivät liity rakennusten käyttöön, soveltuvat parhaiten säilytettäviksi 
muiden lakien, kuten maankäyttö- ja rakennuslain tai luonnonsuojelulain (1096/1996) tar-
koittamin keinoin. Maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesti kaavoituksella suojeltaviksi ja 
säilytettäviksi soveltuvat myös aukiot ja laajat rakennetut alueet, kuten lähiöt. Rakennuk-
siin ja rakennusryhmiin liittyvät puistot ja puutarhat muodostavat usein yhtenäisen koko-
naisuuden, jonka säilyminen ja hoitaminen tulee turvata.”105 Kuviteltuna esimerkkinä voi-
taisiin mainita jako: talon sisäpihan puutarha tulisi suojella tietyissä tilanteissa rakennuspe-
rintölailla yhdessä rakennuksen kanssa, kun samaisen rakennuksen ympäröivä laajempi 
puisto tulisi suojella kaavalla MRL:n rakennussuojelua koskevien lainkohtien mukaan.106 
3.2 Lainvalinta rakennussuojelussa 
Tiivistäen rakennusperintölain ja MRL:n soveltamisaloista rakennussuojelun saralla voi-
daan todeta seuraavaa. Asemakaava-alueella, taikka alueella jolla on voimassa rakennus-
kielto asemakaavan laatimista varten, rakennussuojelu järjestetään pääsääntöisesti asema-
kaavoituksessa annetuin suojelumääräyksin siten kuin asiasta MRL:ssa säädetään. Asema-
                                                 
103 HE 101/2009: s. 18. 
104 HE 101/2009: s. 24-25. 
105 HE 101/2009: s. 17. 
106  Syrjänen toteaa maisemansuojelun osalta sen olevan hengeltään lähempänä kaavoitusta kuin 
luonnonsuojelua, koska maisemansuojelu ei ole yhtä ehdotonta tai vaihtoehdotonta kuin luonnonsuojelu. 
Maisemasuojelussa lähtökohtana on maiseman kauneusarvot, joissa myös ihmisen käden jälki näkyy joko 
rakentamisena tai muuten maiseman muutoksina. Siten maisemasuojeluun voidaan tärkeänä osana katsoa 
kuuluvaksi rakennussuojelu. Ks. Syrjänen 1999: s. 218. 
34 
kaava-alueen ulkopuolella suojelu on rakennusperintölain varassa. Myös MRL:n 118 §:llä 
voi olla merkitystä sekä asemakaavoitetulla alueella, että sen ulkopuolella.107 
Poikkeuksena MRL:n nojalla tapahtuvasta suojelusta asemakaava-alueella ovat tilanteet, 
joissa kohteella on valtakunnallista merkitystä, kohteen säilymistä ja suojelua ei voida tur-
vata MRL:lla ja sen nojalla annetuilla säännöksillä tai määräyksillä taikka tilanteissa joissa 
kohteen suojeluun rakennusperintölain mukaisesti on erityisiä syitä asemakaavoitustilan-
teen vuoksi. Tyypillinen tilanne, jossa asemakaava-alueella MRL:n mukainen kaavasuojelu 
ei ole tehokasta, on suojelu kohteessa jossa halutaan suojella rakennuksen kiinteä sisustus. 
Toinen mahdollinen asemakaavoitustilanne, jonka johdosta suojelussa on turvauduttava 
rakennusperintölakiin, koskee kaavan viivästymistä. Vaikka rakennusperintölailla voidaan 
suojella myös muun muassa rakennusryhmiä, soveltuu MRL:n mukainen kaavalla suojelu 
paremmin laajojen kokonaisuuksien, kuten lähiöiden suojeluun. 
On kuitenkin tärkeää tiedostaa rakennusperintölain ja MRL:n välinen suhde. Murén kuvaa 
artikkelissaan silloisen rakennuslain ja rakennussuojelulain pohjalta tätä suhdetta; molem-
mat suojelujärjestelmät on säädetty rakenteiltaan itsenäisiksi ja toisistaan riippumattomik-
si.108 Kuvattu suhde ei ole uudistusten myötä muuttunut. Rakennusperintölain mukaan teh-
dyllä suojelupäätöksellä ei voida kumota tai muuttaa voimassa olevaa kaavaa taikka siihen 
sisältyvää suojelumääräystä, vaan kaavan muuttaminen tai kumoaminen tulee tehdä 
MRL:n mukaisessa järjestyksessä. Kääntäen kaavoituksella tai kaavamääräyksellä ei voida 
kumota tai muuttaa rakennusperintölain mukaisessa järjestyksessä annettua suojelupäätös-
tä.109  Wähä toteaa rakennussuojelulain aikaisessa kirjoituksessaan, että käytännössä on 
jouduttu pohtimaan tuleeko rakennussuojelulain mukaisen kohteen suojelumääräykset ot-
taa kaavaan sellaisinaan ja mikä näiden suojelumääräysten asema on, kun kaavaratkaisu on 
suojelupäätöksen kanssa ristiriidassa. Hän jatkaa edelleen, ettei MRL:n mukaisella kaava-
ratkaisulla voida vaikuttaa suojelupäätöksen sisältöön joko sitä lieventämällä tai tehosta-
malla sitä omistajaa velvoittavilla kaavamääräyksillä, koska suojelupäätöksen muuttami-
                                                 
107 Niemi kiinnittää huomiota alueelliseen sovellettavuuteen rakennussuojelulain ja rakennuslain aikaisessa 
kirjoituksessaan; rakennussuojelulaki ja rakennuslaki eivät ole toisensa poissulkevia, rakennussuojelulakia 
sovelletaan koko maassa, kun taas rakennuslakia kaavoitetuilla alueilla. Ks. Niemi 1986: s. 280. Sama pätee 
rakennusperintölain ja MRL:n soveltamissuhteessa. 
108 Murén 1975: s. 145. Huomautettakoon, että vaikka MRL ja rakennusperintölaki sisältävät viittauksia 
toisiinsa, hyvänä esimerkkinä esim. viittaus MRL 57 §:ssä, jonka mukaan oikeudesta korvaukseen on 
voimassa, mitä rakennusperintölain 13-15 §:ssä säädetään, eivät nämä viittaukset tee sanotuista laeista 
riippuvaisia toisistaan. Arviointi oli tietysti erilaista rakennuslakia säädettäessä - kuten Murén toteaa, 
rakennussuojelulakia ei oltu vielä edes säädetty rakennuslakia säädettäessä. 
109 Murén 1975: s. 145. Murén kirjoittaa rakennuslain ja rakennussuojelulain suhteesta. Tulkinta on kuitenkin 
pätevä nykyistenkin lakien suhteessa. 
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sesta tai lakkauttamisesta on säädetty erityislailla. 110 Sama ajatus pätee nykyään rakennus-
perintölain aikana. Yleis- ja erityislain suhteesta johtuen suojelupäätös ei kumoa ristiriidas-
sa olevaa kaavaratkaisua, vaan kuten edellä todettiin, kaava jää voimaan. 
Vuoden 1964 laki kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta 11 §:n mu-
kaan valtioneuvosto saattoi lakkauttaa suojelun jos rakennus tai sitä koskevat suojelumää-
räykset olivat esteenä asema- tai rakennuskaavan toteuttamiselle. Rakennussuojelulaissa tai 
nykyisessä rakennusperintölaissa vastaavaa säädöstä ei ole. Asemakaava-alueella raken-
nusperintölain mukaisesti suojellun rakennuksen suojelu voidaan siten lakkauttaa vain, 
mikäli suojelulle ei enää rakennusperintölain järjestelmässä ole tarvetta. Kysymykseen 
tulee rakennuksen suojelu tarvittavissa määrin kaavassa annetuin suojelumääräyksin ottaen 
huomioon rakennusperintölain 2 § tai rakennuksen tuhoutuminen, jolloin suojelulle ei enää 
ole kohdetta. Aiemmin todetusti rakennusperintölaki on erityislaki ja siinä oleva säännös 
syrjäyttää yleislain, tässä tapauksessa MRL:n, säännöksen Lex Specialis -periaatteen mu-
kaisesti.111 
 
 
                                                 
110 Wähä 2008: 129. Wähä toteaa, että rakennussuojelulain nojalla suojellun rakennuksen merkitsemistä 
asemakaavaan on pidettävä informaatiota lisäävänä tekijänä, kuten myös suojelumääräysten osoittamista, 
mutta suoranaista velvollisuutta toimia näin ei voida osoittaa. 
111 Rakennusperintölain erityislakiasemasta ks. jakso 3.1.1. 
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4 Rakennussuojelu maankäyttö- ja rakennuslain mu-
kaan 
Käyn läpi tässä jaksossa MRL:n keskeisiä rakennussuojeluun liittyviä säännöksiä. Keskeis-
tä on se, millaiset edellytyksen MRL antaa rakennussuojeluun ja milloin kohtuullisuuden 
voidaan katsoa ylittyvän kaavassa annettujen suojelumääräysten johdosta, jolloin korvaus-
kysymys aktualisoituisi. Jaksossa kiinnitetään huomiota myös siihen, miten kunnat pyrki-
vät kaavaratkaisuihin, jotka katsotaan kohtuullisiksi. Itse korvauskysymyksiin palataan 
myöhemmin.  
4.1 MRL 57 §:n mukaiset suojelumääräykset 
MRL 57 §:n 2 momentin mukaan jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luon-
nonarvojen, rakennetun ympäristön, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten 
ympäristöarvojen vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sitä koskevia tarpeelli-
sia määräyksiä (suojelumääräykset). Suojelumääräysten tulee olla saman lainkohdan mu-
kaan maanomistajalle kohtuullisia. MRL:a koskeneen hallituksen esityksen mukaan asian-
omainen säännös liittyy pääasiallisesti asemakaavalliseen rakennussuojeluun, mutta sen 
nojalla on mahdollista suojella myös muita kulttuuri- tai muita erityisiä ympäristöarvoja 
omaavia kohteita. Kulttuurinen arvo voi perustua esimerkiksi historiaan, esteettisyyteen, 
perinteeseen taikka muihin inhimilliseen kulttuuriin liittyviin seikkoihin.112 MRL 57 §:n 3 
momentin mukaan edellä mainitun 2 momentin säännöksen estämättä voidaan asemakaa-
vaan ottaa rakennusperinnön suojelemisesta annetun lain 3 §:ssä tarkoitetun kohteen suoje-
lemiseksi tarpeelliset määräykset. 
Rakennusta koskeva suojelumääräys voidaan siis antaa joko MRL:n 57 §:n 2 tai 3 momen-
tin mukaisesti. Korvauskysymyksen aktualisoitumisessa on kysymys siitä, onko suojelua 
koskevat suojelumääräykset kohtuullisia maanomistajalle, vai tuleeko suojelu viedä pi-
demmälle, jolloin suojelumääräysten aiheuttamaa maanomistajalle aiheuttamaa haittaa tai 
vahinkoa ei enää voida katsoa kohtuulliseksi. Majamaan mukaan 2 momentin nojalla toteu-
tetun rakennussuojelun ollessa kyseessä voidaan suojelukohteessa käyttää vaihtoehtoisia 
kaavamääräyksiä. Tällöin samaan kaavaan sisältyviä toisia määräyksiä sovelletaan jos ton-
tilla olemassa oleva rakennus säilytetään ja toisia taasen, jos vanha rakennus puretaan uu-
                                                 
112 HE 101/1998: s. 80. 
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disrakennuksen tieltä.113 Koljonen esittää kaksitasoiset kaavamääräykset keinona, jolla jo 
ennen vuoden 1985 rakennuslain muutosta pyrittiin rakennuskannan säilyttämiseen. Tuol-
loin rakennuslakiin otettiin nykyistä MRL 57 §:n 3 momenttia vastaava säännös kohtuut-
tomasta suojelumääräyksestä.114 Kaksitasoisen kaavamääräyksen tapauksessa vanhan ra-
kennuksen säilyttäminen on maanomistajalle edullisempaa kuin vanhan rakennuksen pur-
kaminen ja uudisrakennuksen rakentaminen. Esimerkiksi rakennusoikeus siis vähenisi ton-
tilla vanhan rakennuksen purkamisen johdosta. Majamaan mukaan useimmiten suojelu-
määräyksiä sisältävä kaava laaditaan sellaiseksi, että sitä on pidettävä kiinteistönomistajan 
kannalta kohtuullisena. Hänen mukaan tavanomaisena on pidettävä käytäntöä, jossa raken-
nusoikeus on suurempi niillä tonteilla, joilla sijaitsee suojeltavia rakennuksia. Kaavaa laa-
dittaessa ja hyväksyttäessä on olennaista, että sekä kaavan sisältöä, että kiinteistönomista-
jan asemaa, arvioidaan hänen omistamansa alueen käyttömahdollisuuksien kannalta. Kaa-
vasta tulisi tällöin ilmetä, että suojelumääräys perustuu juuri MRL:n 57 §:n 2 moment-
tiin.115 
Jos suojelu viedään pidemmälle, eikä kaavaa siten voida enää katsoa kiinteistönomistajan 
kannalta edulliseksi, vaan jopa haittaa ja vahinkoa tuottavaksi, on suojelumääräys annetta-
va MRL:n 57 §:n 3 momentin nojalla. Tällöin Majamaan mukaan tarkastelunäkökulmana 
ei enää ole ensisijaisesti alueen käyttömahdollisuuksien arviointi.116 Ymmärrän tämän niin, 
että tarkastelunäkökulma vaihtuu silloin rakennussuojelun puolelle - tarkastelussa on ensi-
sijaisena kohteessa olevan rakennusperinnön suojeleminen kiinteistönomistajan etujen 
                                                 
113 Ekroos - Majamaa 2005: s. 299-300. Majamaa viittaa tapaukseen KHO:1983-II-59 (ilm. KHO:1983-A-II-
59, kirj. huom.). Rakennuslain aikaisessa tapauksessa asemakaavassa oli vanhojen kaupunkikuvallisesti 
arvokkaiden rakennusten osalta alennettu tonttien rakennusoikeutta, osoitettu rakennusala rakennettujen 
rakennusten rakennusalaa suppeammaksi ja alennettu rakennuskorkeutta. Kaksitasoisilla kaavamääräyksillä 
oli kuitenkin sallittu ennen 11.10.1961 rakennusluvan saaneiden rakennusten peruskorjaaminen 
uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla. KHO katsoi, ettei yksityiselle maanomistajalle oltu asetettu sellaisia 
kohtuuttomia rajoituksia, joita asemakaavalle asetettavia vaatimuksia olennaisesti syrjäyttämättä olisi voitu 
välttää, kun otettiin huomioon mm. rakennuskannasta ja paikallisista olosuhteista saatu selvitys ja se, ettei 
valittajan omistaman tontin käyttötarkoitus muuttunut. Tapauksessa sisäasiainministeriölle tehdyssä 
valituksessa katsottiin, että mikäli esim. tulipalon taikka kaasu- tai muun räjähdyksen jälkeen rakentaminen 
edellyttäisi tontille uudestaan rakentamista, kiinteistön arvo alenisi olennaisesti, koska kaavamuutoksessa 
osoitettu rakennusoikeus oli huomattavasti pienempi kuin tontille oli kaavamuutoksen aikaan rakennettu. 
Tämä johtaisi matalamman rakennuksen rakentamiseen, joka vaikuttaisi huonontavasti kaupunkikuvaan, eli 
päinvastoin, kuin oli kaavamuutoksella tavoiteltu. Sisäasianministeriön mukaan mikäli paikallisissa 
olosuhteissa tapahtuisi esim. rakennusten tuhoutumisen vuoksi olennaisia muutoksia, oli asemakaavan 
muuttamisen tarve erikseen harkittava silloisen rakennuslain ao. lainkohtien mukaan. Ks. myös Hollo - 
Kuusiniemi 1989: s. 385. 
114 Hallberg et al. 2006: s. 288. 
115 Ekroos - Majamaa 2005: s. 300. Ilmoitusta perustumisesta MRL:n 57 §:n 2 momenttiin suositellaan myös 
MRL 2000 -sarjan oppaassa 12: ”Kaavaselostuksesta tulee tällöin ilmetä, että kaavaa laadittaessa 
kohtuullisuus on tutkittu ja että määräysten antaminen perustuu MRL:n 57.2 §:ään, jolloin ne eivät johda 
korvauksen mahdollisuuteen.” YM MRL 2000 -sarja opas 12: s. 115. 
116 Ekroos - Majamaa 2005: s. 300. 
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edun edistämisen kustannuksellakin. Toisin sanoen yleinen suojeluintressi on niin merkit-
tävä että yksityiselle asetettavien velvoitteiden kohtuullisuuden vaatimus väistyy. 117 
Murénin mukaan vähäistä suurempi haitta on katsottava kohtuuttomaksi.118 
4.2 MRL:n mukaisesta kohtuullisesta ja kohtuuttomasta suoje-
lumääräyksestä 
Sivusin jo aiemmin suojelumääräysten kohtuullisuutta kiinteistönomistajalle. Aiheeseen on 
kuitenkin syytä vielä paneutua hieman lisää, koska kohtuullisuusarvioinnilla on merkitystä 
suojelumääräyksestä aiheutuneen haitan ja vahingon korvattavuuden kannalta.  
Kuten aiemmassa jaksossa 4.1 todettiin, MRL 57 §:n 2 momentin mukaan asemakaavassa 
annettavien suojelumääräysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. Kyseisen pykälän 3 
momentti mukaan taas 2 momentin estämättä voidaan antaa tarpeellisia suojelumääräyksiä 
rakennusperintölain 3 §:ssä tarkoitetun kohteen suojelemiseksi. Toisin sanoen: kohtuulli-
suus saa väistyä mikäli rakennusperintölain 3 §:ssä tarkoitetun kohteen suojelemiseksi on 
tarpeen antaa suojelun turvaavia määräyksiä.119 Suojelumääräyksen antamista kaavassa ei 
siis estä sen katsominen kiinteistönomistajan kannalta kohtuuttomaksi. Lisäksi jo todetusti 
asemakaavan sisältövaatimuksia koskevan MRL:n 54 §:n mukaan maanomistajalle tai 
muulle oikeuden haltijalle ei saa asettaa sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellais-
ta kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä 
voidaan välttää. Murén toteaa rakennuslain aikaisessa kirjoituksessaan suojelumääräysten 
kohtuuttomuuden arvioinnin kriteerien käytön olevan mahdollista kahdelta tapaa. Ensinnä-
kin kriteeriksi voidaan asettaa maanomistajalle kaavasta aiheutuva kohtuullinen kokonais-
hyöty (myönteisesti ilmaistu kriteeri). Toiseksi kriteeriksi voidaan asettaa maanomistajalle 
suojelumääräyksestä aiheutuva haitta, vahinko tai rajoitus (kielteisesti ilmaistu kriteeri). 
                                                 
117 Oesch kiinnittää arkkitehtuurin tekijänoikeuskysymyksiä koskevassa kirjoituksessaan huomiota siihen, 
että on täysin mahdollista rakennusteoksen osalta, että sen omistaja voi itsekin hävittää rakennuksen 
omistusoikeutensa nojalla. Hän vertaa sitä esim. omistajan itsensä toteuttamaan taulun halkaisemiseen. Oesch 
kuitenkin toteaa, että rakennusten osalta hävittäminen tai muuttaminen voi olla muun lainsäädännön kuin 
tekijänoikeuslainsäädännön vastaista. Näin ollen arvorakennuksen hävittäminen voi saada toisen 
lopputuloksen rakennussuojelunormien mukaan kuin tekijänoikeusnormien mukaan oikeudellisesti 
arvioituna.. Ks. Oesch 2005: s. 346. Julkinen intressi on siis katsottu niin tärkeäksi, että omistajan vapaata 
valtaa omaisuutensa käyttöön on ollut tarpeen rajoittaa. 
118  Murén 1975: s. 153. Aho kiinnittää rakennusten suojeluun liittyviä korvauksia koskevassa 
kirjoituksessaan huomiota siihen, että ratkaisevana kohtuuttomuudessa on kohtuuttomuus omistajan kannalta 
eikä siis esim. vahingon tai haitan määrä suhteessa julkiseen suojeluintressiin. Ks. Aho 1969: s. 163. 
119 HE 101/1998: s. 81. 57 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa asia todetaan seuraavasti: ”Säännös siis 
mahdollistaa muutoin mahdollisesti kohtuuttomiksi katsottavat rakennussuojelua koskevat 
asemakaavamääräykset.” 
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Kumpaankin kriteeriin liittyy kompensaatiokysymys - kysymys on nettohyödystä tai netto-
haitasta.120 
Tapauksessa KHO:2004:9 oli kyse MRL:n 54 §:n 2 ja 3 momentin keskinäisestä suhteesta 
sekä MRL:n 57 §:n 2 ja 3 momentin vaikutuksesta. Tapauksessa oli kyse Vallilassa sijait-
sevan entisen Oy Volvo Auto Ab:n rakennuskokonaisuuden purkamisen mahdollistavasta 
asemakaavan muutoksesta. Kaavamuutosta edeltäneessä asemakaavassa tontti oli osa teol-
lisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta. Tontille oli osoitettu rakennusoikeutta yhteen-
sä 26 635 kerrosneliömetriä, joista oli rakennettu 8 170 kerrosneliömetriä. Helsingin kau-
punginvaltuusto oli 9.5.2001 hyväksynyt kaavamuutoksen, jossa asianomainen tontti oli 
merkitty kahdeksi tontiksi, joista toisen rakennusoikeus oli 15 900 kerrosneliömetriä ja 
toisen 5 100 kerrosneliömetriä. Lisäksi kaava sisälsi maanalaista rakennusoikeutta. Kaa-
vaselostuksen mukaan tontilla olleen rakennuskannan purkaminen loi edellytykset asema-
kaavan muutoksen mukaiselle uudisrakentamiselle, jonka arvioitiin eheyttävän alueen kau-
punkikuvaa. Museovirasto sekä eräs aatteellinen yhdistys valittivat kaavamuutoksesta. 
Kaupungin museon antamien ristiriitaisten lausuntojen jälkeen museovirasto lausui raken-
nuksen omaavan paitsi korkeaa arkkitehtonista ja kaupunkikuvallista merkitystä sekä käyt-
tötarkoitukseen ja alueen rakentumiseen liittyvä huomattavaa historiallista merkitystä. 
Edelleen museovirasto katsoi rakennuksella olevan valtakunnallisessa katsannossa suuri 
merkitys käyttötarkoituksen ja rakennustyypin kannalta sekä osana arvokkaaksi luokiteltua 
teollisuusympäristöä. Tontin käyttöä lisärakentamiseen selvitettiin museoviraston lausun-
non jälkeen siitä lähtökohdasta, että rakennus säilytettäisiin. Kaupunkisuunnittelulautakun-
ta katsoi, ettei lisärakentaminen tontille ollut perusteltua, mikäli rakennus ja piha-alueet 
suojeltaisiin sellaisinaan. Kaupungin teettämien selvitysten mukaan rakennusten suojele-
minen merkitsisi kiinteistönomistajalle täysin kohtuutonta lopputulosta, sikäli kun voimas-
sa olleen kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta jäisi käyttämättä 15 000 kerrosneliömet-
riä. Toisaalta taas osittainen lisärakentaminen, jossa suojeltava rakennus sidottaisiin osaksi 
uutta rakennuskokonaisuutta, heikentäisi rakennuksen suojeluarvoa. 
Helsingin hallinto-oikeus katsoi annetun selvityksen perusteella, että kyseessä olevalla 
rakennuskokonaisuudella olevan kulttuurihistoriallista merkitystä rakennushistorian, ra-
                                                 
120  Murén 1975: s. 152. Murén toteaa rakennuksen säilyttämisvelvollisuuden olevan luonteeltaan 
omistusoikeuden rajoitus, joka ei käsitä vain rasitteen tapaista passiivista sietämistä vaan myös rasituksen 
tapaista, kustannuksia vaativaa pakollista aktiivista toimintaa. Siten se on poikkeuksellinen erityisrajoitus. 
Säilyttämisvelvollisuus on tarkoitettu pysyväksi ja sen perusteena on yleinen etu, julkinen intressi tai tarve. 
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kennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympäristöarvojen, rakennuksen käytön tai sii-
hen liittyvien tapahtumien taikka rakennuksen ainutlaatuisuuden tai tyypillisyyden kannal-
ta. Purkamisen mahdollistava asemakaavan muutos ei siten täyttänyt MRL:n 54 §:n 2 mo-
mentissa asemakaavan laatimiselle asetettua vaatimusta rakennetun ympäristön vaalimises-
ta sekä erityisten arvojen säilyttämisestä. Sisältövaatimusta ei voitu sivuuttaa, kun otettiin 
huomioon MRL:n 57 §:n 3 momentti. Sitä ei siis voitu sivuuttaa, vaikka lopputulosta olisi 
pidettävä kohtuuttomana maanomistajaa kohtaan. Hallinto-oikeus päätyi katsomaan kau-
punginvaltuuston kaavamuutosta koskeneen päätöksen MRL:n vastaiseksi. KHO ei muut-
tanut hallinto-oikeuden päätöstä. Käytännössä oikeustapauksesta on pääteltävissä, ettei 
taloudellisesti merkittäväkään kohtuuttomuus kiinteistönomistajalle estä suojelua.121 
Kaavamääräysten kohtuullisuutta arvioidaan kaavan kokonaisvaikutusten kannalta. 122 
MRL:a koskeneen hallituksen esityksen mukaan kohtuullisuuden arviointi on kokonaishar-
kintaa, jossa maanomistajan tilannetta harkitaan ottaen huomioon kaavassa osoitetut ra-
kennusoikeudet, muut aluevaraukset sekä rajoittavat kaavamääräykset.123 Käytännössä siis 
verrataan kaavasta maanomistajalle tulevaa hyötyä suojeluvelvoitteesta aiheutuneeseen 
rasitukseen.124 MRL 2000 -sarjan oppaan 12 mukaan kohtuullisuudessa tulee ottaa huomi-
oon myös MRL:n 118 §, jonka mukaisesti rakentamisessa, rakennuksen korjaus- ja muu-
tostyössä ja muita toimenpiteitä suoritettaessa samoin kuin rakennuksen tai sen osan pur-
kamisessa on huolehdittava siitä, ettei historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita 
rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella. Suojelumääräysten kohtuullisuus selvitetään kun 
asemakaavaa laaditaan.125  
                                                 
121  Mielenkiintoinen kysymys, johon tässä ei tarkemmin syvennytä, on kunnan rooli asemakaavan 
mukaisessa suojelussa. Kunnalla on kaavoitusmonopoli. Toisaalta kunnan suojellessa kaavalla rakennuksen 
asemakaava-alueella, joutuu samainen kunta korvausvastuuseen maanomistajalle koituneesta haitasta ja 
vahingosta. Kunnan suunnitteluviranomaisille voi siten syntyä taloudellinen paine pyrkiä lopputulokseen, 
jossa kaupunki ei joudu korvausvastuuseen. Vastapuoleksi asettuvat tällöin ELY-keskus ja 
museoviranomaiset. Selostetussa tapauksessa KHO:2004:9 kaupunginmuseo totesi olleensa lausuntonsa 
antamishetkellä mahdottomassa tilanteessa: ”suojelun tutkimista olisi varsin vaikea esittää ilman 
huomattavaa konfliktia. Niinpä lausunnossa tyydyttiin kirjaamaan vain kohteen kaupunkikuvallisia arvoja 
sekä toteamaan purkamisesta aiheutuva rakennetun ympäristön köyhtyminen.” Suunnittelu oli edennyt jo 
pitkälle siinä vaiheessa kun kaupunginmuseolta pyydettiin lausuntoa. Ks. KHO:2004:9 kohta 5.3. kappale 3. 
Ks. alaviite 83. 
122 Hallberg et al. 2006: s. 287. Ks. myös YM MRL 2000 -sarja opas 12: s. 115. 
123 HE 101/1998: s. 80. 
124 Hallberg et al. 2006: s. 288. 
125  YM MRL 2000 -sarja opas 12: s. 115. Opas ei kuitenkaan ota suoranaisesti kantaa siihen, miten 
kohtuullisuutta arvioitaessa MRL:n 118 § tulisi ottaa huomioon. Kun 118 § sisältää yleiskiellon, joka puoltaa 
suojelumyönteistä ratkaisua, voitaneen MRL:n 118 §:ä tulkita kohtuullisuuden kannalta kahdella tapaa. Joko 
MRL:n 118 §:n yleiskielto siirtää kohtuullisuuden rajaa - onhan maanomistaja joka tapauksessa sidottu mm. 
rakentamisessa ja purkamisessa yleiskieltoon. Toisaalta maanomistajamyönteisestä näkökulmasta 
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Jos suojelumääräysten kohtuullisuuden selvittämisessä tullaan siihen lopputulokseen, että 
suojelumääräys on kohtuullinen kiinteistönomistajan kannalta, ei kiinteistönomistaja ole 
oikeutettu korvaukseen suojelumääräysten osalta. Kohtuulliseen ratkaisuun voidaan päästä 
esimerkiksi sallimalla tontin rakentamattomalle osalle tai rakennuksen ullakkotiloihin lisä-
rakennusoikeutta, jolla kompensoidaan suojelumääräyksistä aiheutuvaa haittaa.126 Pääsään-
töisesti suojelumääräysten tulisi olla kohtuullisia. Jos kohtuuton määräys on kuitenkin tar-
peen rakennuksen tai muun kohteen suojelemiseksi, voidaan sellainenkin suojelumääräys 
sisällyttää asemakaavaan. Tässä tilanteessa kiinteistönomistaja on kuitenkin oikeutettu 
saamaan suojelumääräyksen aiheuttamasta haitasta ja vahingosta korvausta.127 MRL 57 §:n 
3 momentissa - asemakaavassa rakennusperintölain 3 §:n mukaisen kohteen suojelemiseksi 
tarpeellisen suojelumääräyksen annetun suojelumääräyksen osalta - todetaan korvauksen 
osalta olevan voimassa, mitä rakennusperintölain 13-15 §:ssä säädetään, kuitenkin niin, 
että korvausvelvollinen muun kuin valtakunnallisesti merkittävän kohteen suojelun osalta 
on kunta. Rakennusperintölain 13 §:n mukaan korvausvelvollinen on muuten valtio, jota 
edustaa ympäristöministeriö. Kunnalle voidaan myöntää maksamiinsa korvauksiin avustus-
ta valtion varoista talousarvion rajoissa. Kunnan korvausvelvollisuus ei koske julkisyhtei-
söjen omistamia rakennuksia. Kiteyttäen: jos kohde suojellaan suoraan rakennusperintölain 
nojalla, on korvausvelvollisuus valtiolla. Jos taas kunta on laatimassaan asemakaavassa 
MRL:n ja rakennusperintölain velvoittamana velvollinen suojelemaan kohteen kiinteistön-
omistajalle kohtuuttomin suojelumääräyksin, on kunta korvausvelvollinen niine edellytyk-
sin, jotka asetetaan rakennusperintölain 13-15 §:ssä.  
                                                                                                                                                    
suojelumääräyksiä voitaisiin katsoa helpommin lisärasituksiksi, onhan maanomistaja jo velvollinen tietyn 
tasoiseen ”määrittelemättömään” suojeluun jo MRL:n 118 §:n yleiskiellon perusteella. 
Näin ”kohtuuttomuus” olisi helpommin käsillä suojelua koskevia kaavamääräyksiä annettaessa. 
126  Hallberg et al. 2006: s. 288. Wähä toteaa, että rakennussuojelun toteuttamisen yhteydessä on myös 
mahdollista korvata maanomistajalle aiheutuvaa rasitusta tavalla, joka kuitenkin vähentää 
rakennussuojelullisia arvoja tai vaikeuttaa suojellun kohteen käyttöä tekemättä silti kaavaratkaisusta 
lainvastaista. Wähä viittaa esimerkiksi tapaukseen KHO 2.4.2007 T 897, jossa Kalle Päätalon kotitalo oli 
suojeltu, mutta pihapiirin ei katsottu sisältävän sellaisia alueen rakennushistoriaan tai entiseen asukkaaseen 
liittyviä kulttuuriarvoja, että sen säilyttäminen sellaisenaan olisi ollut välttämätöntä. Ks. Wähä 2008: s. 136. 
127 Esimerkiksi tapauksessa julkaisemattomassa tapauksessa KHO 1.3.2007, taltio 478, Rovaniemen hallinto-
oikeus oli kumonnut kaavan maanomistajan valituksesta kohtuuttomana, kun maanomistajan rakennukselle 
annettiin suojelumääräys ja maanomistajan kiinteistön rakennusoikeutta pienennettiin samalla kun ao. 
kiinteistöä ympäröivien vastaavien kiinteistöjen rakennusoikeutta lisättiin. Menettelyn ei voitu katsoa olevan 
kohtuullinen maanomistajalle, eikä suojelumääräyksiä voitu siten antaa MRL 57 §:n 2 momentin nojalla. 
KHO pysytti hallinto-oikeuden päätöksen. Wähä viittaa tapaukseen ns. Kivikadun tapauksena ja toteaa sen 
olevan esimerkki siitä, miten suojelumääräyksen osoittaminen MRL 57 §:n 2 momentin nojalla silloisen 
rakennussuojelulain 2 §:ssä tarkoitetulle kohteelle johti kaavamuutoksen kumoamiseen. Ks. Wähä 2008: s. 
128. 
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4.3 Miten ”kohtuulliseen” suojeluun päästään 
Kun rakennusperintölakia säädettiin, oli jo silloin MRL:n mukaan kunnalla mahdollisuus 
saada kohtuuttomasta kaavamääräyksestä omistajalle maksamastaan korvauksesta valtion 
talousarvion puitteissa avustusta. Rannan mukaan kunnat ovat käytännössä haluttomia suo-
jelemaan rakennuksia kaavalla, koska suojelun kustannuksista vastaa tällöin aiemmin tode-
tusti kunta.128 Ekroosin mukaan käytännössä tärkein syy kaavoituksen käyttämättömyyteen 
suojelussa on se, että kunta vastaa yksityiskohtaiseen kaavoitukseen perustuvan suojelun 
mahdollisista kustannuksista.129 Kunta on kuitenkin MRL:n 54 §:n mukaisesti todetusti 
velvollinen ottamaan rakennetun ympäristön huomioon kaavoituksessa. Kunnat pyrkinevät 
siten kaavoitusratkaisuihin, joissa kysymys suojelumääräysten kohtuullisuudesta ja siten 
kunnalta vaadittavista korvauksista ei aktualisoidu. Kunnilla on em. säännösten mukaisesti 
oikeus hakea avustusta valtiolta, muttei subjektiivista oikeutta saada avustusta. Kuitenkin 
indikaattoreina siitä, ettei korvauskysymystä ”päästetä” aktualisoitumaan on rakennuspe-
rinnön suojelua koskeneen hallituksen esityksessä todettu: ” Ympäristöministeriön ja Suo-
men Kuntaliiton tiedossa ei ole, että kunnat olisivat maksaneet korvausta suojelumääräyk-
sistä. Myöskään harkinnanvaraista avustusta korvausten maksamisesta aiheutuneisiin kus-
tannuksiin ei ympäristöministeriöltä ole haettu.”130 Korvauksiin varmasti haettaisiin avus-
tuksia, jos niitä laajemmin myönnettäisiin. Tähän liittyen Wähä toteaa rakennussuojeluun 
liittyviä KHO:n ratkaisuja, jotka siis liittyvät juuri kaavoitukseen, olevan MRL:n sovelta-
misajalta vähän.131 
Klami toteaa rakennussuojelulain säätämisen jälkeisessä, silloin uuden rakennussuojelulain 
soveltamisongelmia koskeneessa kirjoituksessaan, kuntien valtuustojen menetelleen ennen 
silloista lainmuutosta siten, että ne välttivät kohtuuttomuuteen johtavia kaavamääräyksiä. 
Taustana tälle menettelylle Klami näkee sen, että valtuustot ovat useissa tapauksissa joutu-
neet näkemään suojeltavaksi esitetyn rakennuksen sijaitsevan alueella, jolle sama tai sitä 
edeltävä valtuusto on hyväksynyt huomattavasti tontilla sijaitsevaa suojeltavaa rakennusta 
paljonkin suuremman rakennusoikeuden myöntävän asemakaavan. Kiinteistönomistajalle 
siis aiheutuisi taloudellista vahinkoa ja kyseessä olisi kaavallisten poliittisten lupausten ja 
odotusten pettäminen. Klami jatkaa, että uudenkin rakennussuojelulain mukaan suojele-
matta jättäminen näytti olevan taloudellisesti ja poliittisesti helpoin ratkaisu. Vastuuta kun-
                                                 
128 Hallberg et al. 2006: s. 264. 
129 Ekroos 1998: s. 226. 
130 HE 101/2009: s. 12. 
131 Wähä 2008: s. 131. 
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nalle tai päättäjälle ei voinut syntyä - suojelupäätöksen tekemättä jättäminen oli aina perus-
teltavissa sillä, ettei päättäjä ollut katsonut rakennukseen liittyviä arvoja suojelun arvoisek-
si. Näin vastuu oli helpointa siirtää valtioneuvostolle, joka kuitenkin oli haluton suojele-
maan rakennuksia koska valtio saattoi joutua niiden suojelusta korvausvastuuseen.132 Ra-
kennuslakiin vuonna 1985 tehdyn muutoksen johdosta korvausvelvollisuus asemakaava-
alueella siirrettiin kunnille. Sittemmin kuntien korvausvelvollisuus säilytettiin rakennuspe-
rintölakia säädettäessä.133 Hallituksen esityksen mukaan on varauduttava siihen, että ra-
kennusperinnön säilyttämiseksi kunnissa joudutaan tekemään sellaisia asemakaavoja, joi-
den kaavamääräykset muodostuvat omistajan kannalta kohtuuttomiksi ja näin ollen kunta 
olisi MRL:n 57 §:n 3 momentin mukaan korvausvelvollinen.134 Wähä katsoo oikeuskäy-
tännön perusteella olevan nähtävissä, että kaavasuojelun ensisijaisuudesta johtuen ja kun-
nan kaavoitushaluttomuudesta seuraten, rakennussuojelulailla on jouduttu suojelemaan 
myös muita kuin valtakunnallisesti merkittäviä kohteita.135 
Koljonen toteaa suojeluvelvoitteen asettamisen edellyttävän maanomistajan kaavalla saa-
mien etujen vertaamista suojelusta aiheutuvaan haittaan ja täten sen arvioimista onko kaa-
va maanomistajaa kohtaan kohtuuton, ellei omistaja suostu suojeluvelvoitteeseen vapaaeh-
toisesti.136 Murénin mukaan kiinteistönomistajan suostumuksella voi hänen rakennuksel-
leen asetetusta suojelumääräyksestä aiheutuva haitta tai vahinko olla paljon suurempi kuin 
vähäistä suurempi haitta, jonka hän katsoo kohtuuttomaksi, siis kohtuuden ylittäväksi, 
olematta sanotulle kiinteistönomistajalle kohtuuton.137 Siten suostumus suurempaan rasi-
tukseen sulkee pois kohtuuttomuuden ja tätä kautta myös oikeuden kohtuuttomuuden joh-
dosta maksettaviin korvauksiin. Kunnat siis pyrkinevät viimekädessä aina sopimaan suoje-
                                                 
132 Klami 1987: s. 50. Aho ja Haapanala toteavat kirjoituksessaan: ”Vakavan ongelman rakennussuojelun 
kannalta muodostavat monet, usein jo vanhentuneina pidettävät ylimitoitetut asemakaavat, joiden 
toteutuminen merkitsisi alueen rakennuskannan täydellistä uusiutumista. Näiden kaavojen muuttaminen 
todellisia toteuttamisedellytyksiä ja rakennussuojelun tavoitteita vastaaviksi vaatii yleensä 
rakentamistehokkuuden pienentämistä siitä, mitä aikaisemmin asemakaavassa tai rakennusjärjestyksessä on 
määrätty…Ongelmat asemakaavan ajanmukaistamista harkittaessa eivät kuitenkaan liene oikeudellista, vaan 
poliittista laatua. Ks. Aho - Haapanala 1978: s. 14. 
133  On huomionarvoista, että maankäyttö- ja rakennuslain toimivuudesta laaditun ympäristöministeriön 
kyselytutkimuksiin perustuvan raportin mukaan museoviranomaiset olivat kyselyissä sitä mieltä, että myös 
kaavajärjestelmässä vastuuta suojeluasioiden käsittelystä saatetaan siirtää myös kaavatasolta toiselle. Ks. 
Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuus 2005: s.56. 
134 HE 101/2009: s. 22. 
135 Wähä 2008: s. 146. 
136 Hallberg et al. 2006: s. 263. 
137 Murén 1975: s. 153. 
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lumääräyksistä, jolloin kysymys kohtuuttomuudesta ei nouse esille. Sopiminen suojelusta 
tapahtuu osana muuta kaavoitukseen liittyvää sopimista. Palaan tähän jaksossa 6.5.1.138 
On myös huomioitava, ettei aina kohtuullisuuteen sopimisen kautta päästä ja lopputulokse-
na voi olla suojelumääräysten jättäminen pois kaavasta. Tällöin kysymykseen tulee valtion 
tahto (ja määrärahat) suojella rakennus rakennusperintölain mukaisessa järjestyksessä pe-
rustuen rakennusperintölain 2 §:n. Tapauksessa KHO:1994-A-26 Sörnäisissä sijainneen 
myllyrakennuksen oli todettu olevan merkittävä alueen kaupunkikuvan kannalta ja alueen 
teollisuushistorian kannalta. Rakennus ei kuitenkaan soveltunut muutettavaksi muuhun 
käyttötarkoitukseen. Ympäristöministeriö oli antanut määräyksen tontille rakennettavan 
uudisrakennuksen julkisivujäsentelystä, aukotuksen ja materiaalien soveltuvuudesta ympä-
ristöön ja alueen kaupunkikuvaan. Tämä ja silloisen rakennuslain 34 §:n mukainen koko-
naisharkinta huomioon ottaen, KHO ei katsonut myllyrakennusta koskenutta asemakaavaa 
lainvastaiseksi, vaikkei siihen oltu sisällytetty myllyrakennuksen suojelemista turvaavia 
suojelumääräyksiä. Toisessa tapauksessa KHO:2005:17 Tampereen kaupunginvaltuusto 
hyväksyi Finlaysonin vanhalla tehdasalueella sijaitsevaa tonttia koskeneen valituksen alai-
sen asemakaavan muutoksen, jossa tontilla olevat rakennukset purettiin. KHO päätyi siihen 
lopputulokseen, että vaikka oli selvää, että rakennuksilla oli kulttuurihistoriallista merki-
tystä, ei kaavaratkaisu joka edellytti rakennusten purkamista ollut lainvastainen. KHO otti 
huomioon tontin sijainnin suhteessa kaupunkinäkymään, kaupunkikuvan yhtenäisyyden ja 
sopusointuisuuden sekä sen, ettei rakennuksille ollut osoitettavissa sellaista teknisesti ja 
taloudellisesti toteuttamiskelpoista uutta käyttötarkoitusta, joka mahdollistaisi rakennusten 
arvon säilymisen.139 Koljonen toteaa, että haitan kompensointimahdollisuus on kuitenkin 
                                                 
138 Aho ja Haapanala toteavat: ”Joskus on voitu havaita, että rakennussuojelun kannalta ongelmallista kaava-
asiaa on pyritty viemään eteenpäin ’sammutetuin lyhdyin’. Tätä ei voida pitää hyvään hallintoon kuuluvana. 
Lisäksi on nähty, että näin menetellen valmistetaan sijaa kovin tunnepohjaiselle keskustelulle oikeista 
ratkaisuista. Rakennussuojelun aluetta sivuavan kaavoituksen on syytä olla avointa ja jo valmisteluvaiheessa 
erilaisten mielipiteiden kohtaamiseen varautunutta.” Ks. Aho - Haapanala 1978: s. 14. 
139 Wallgren kiinnittää tapausta koskevassa oikeustapauskommentissaan huomiota siihen, että asemakaavan 
laadintaan sisältyy taloudellisia, ympäristöllisiä, kulttuurisia ym. arvoja, joita on vertailtava keskenään, jotta 
paras vaihtoehto löydettäisiin. Hän toteaa, että vaikka kukin MRL 54 §:n asemakaavan sisältövaatimuksia 
koskeva momentti on kirjoitettu ehdottomaan muotoon, ei kaikkia näitä vaatimuksia pystytä välttämättä 
kaikissa tilanteissa samantasoisesti täyttämään. MRL 54 §:n 2 momentin mukaista rakennusarvojen 
hävittämiskieltoa ei siten voida tulkita niin, ettei kaupunki pystyisi kehittämään kaupunkikuvaa ja siten myös 
rakentamaan uudisrakennuksia vanhojen tilalle. MRL:n 54 §:ää tulee siten lukea kokonaisuutena ja kutakin 
sisältövaatimusta arvioitava kokonaisharkinnan kautta. Erilaiset ja osittain ristiriitaiset sisältövaatimukset 
tulee sovittaa yhteen punninnan ja harkinnan avulla. Tämä on kunnan tehtävä jonka tulee perustua riittäviin 
selvityksiin. Jos punninta on tehty lainmukaisesti, oikeus ei voi muuttaa kaavaratkaisua vain sillä perusteella, 
että toinen vaihtoehto ehkä vastaisi MRL:n sisältövaatimuksia paremmin. Ks. Wallgren 2005: s. 12. 
Kysymys lienee viime kädessä niin sanotun kunnallisen kaavoitusmonopolin ulottuvuudesta - kunta saa 
laillisen rajoissa käyttää päätäntävaltaansa asemakaavoituksessa poliittisten reunaehtojen sisällä vapaasti. 
45 
huolellisesti selvitettävä ja viittaa tässä työssä edellisessä jaksossa 4.2 mainitun Oy Volvo 
Auto Ab:n rakennusta koskeneeseen tapaukseen.140 Tapauksessahan KHO ei muuttanut 
hallinto-oikeuden kantaa, jonka mukaan MRL:n 54 §:n 2 ja 3 momentin vaatimusten yh-
teensovittamista ei ollut selvitetty riittävästi. Edellä mainitut kolme tapausta sisältävät kes-
kenään ristiriitaisia argumentteja ja perusteluja - avoimeksi jää millä edellytyksillä kaava 
voitaisiin katsoa maanomistajaa kohtaan kohtuuttomaksi, mutta samalla rakennuksen suo-
jelutarve niin välttämättömäksi, ettei rakennuksen purkamista voitaisi sallia, jolloin päädyt-
täisin vahingon tai haitan johdosta maksettaviin korvauksiin. Oy Volvo Auto Ab:n raken-
nuksen kohdallakaan korvauskysymys ei viime kädessä ilmeisemmin aktualisoitunut. Ra-
kennus suojeltiin 16.4.2010 voimaan tulleella asemakaavalla jonka rakennusta koskeva 
suojelumääräys kuuluu: 
 
”Historiallisesti, arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa 
purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus- ja muutostöitä, jotka tärvelevät rakennuksen, sen jul-
kisivujen, vesikaton tai sisätilojen historiallista tai kaupunkikuvallista arvoa tai muuttavat arkki-
tehtuurin ominaispiirteitä. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, 
on rakennus korjaus- ja muutostöiden yhteydessä pyrittävä palauttamaan alkuperäiseen asuunsa. 
Erityisen arvokas sisätila on kaarihalli.”141 
 
Voimaan tullutta asemakaava koskevassa kaavaselostuksessa todetaan myös rakennusoi-
keuden vähenevän aiemmasta kaavasta.142 Ilmeisestikään maanomistajalla ei enää ole ollut 
tarvetta kyseenalaistaa suojelumääräysten kohtuullisuutta: aiemman omistajan omistukses-
sa oikeustapauksen KHO:2004:9 aikaan ollut kiinteistö siirtyi sittemmin uusien omistajien 
omistukseen, jotka visioivat kiinteistölle erilaista käyttöä kuin aiempi omistaja. Kiinteistöl-
le löytyi käyttäjäksi muun muassa kansainvälinen ruokatuotteita valmistava yritys, jonka 
toimitiloiksi rakennus kunnostettiin yhteistyössä Museoviraston kanssa.143 Näin ollen tapa-
us päättyi siihen, että kiinteistönomistaja tyytyi kaavaan, jolloin suojelumääräykset muo-
dostuivat kohtuullisiksi. 
                                                 
140 Hallberg et al. 2006: s. 289. 
141 Helsingin kaupungin asemakaava, piirustus 11903, tullut voimaan 16.4.2010. Tämän tyyppiseen suojelu-
määräykseen sisältyy merkittävä kustannusriski kiinteistönomistajalle. Haettaessa esimerkiksi rakennuslupaa 
hissille, voisi kunnan rakennusvalvontaviranomainen edellyttää esimerkiksi porrashuoneen palauttamista 
alkuperäiseen asuunsa kyseisen kaltaisen kaavamääräyksen perusteella. 
142 Helsingin asemakaavan muutoksen selostus 2009:11903: s. 9. 
143 Kunnas 2007, saatavana sähköisessä muodossa http://www.projektiuutiset.fi/fi/artikkelit/kiinteist%C3% 
B6-oy-sturenkatu-21?page=0%2C0.  
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5 Rakennussuojelu rakennusperintölain mukaan 
Tässä jaksossa käsittelen rakennusperintölain mukaisten suojelupäätösten edellytyksiä. 
Korvauskysymystä käsittelen laajemmin seuraavassa jaksossa. Käyn kuitenkin läpi raken-
nusperintölain mukaisen vaarantamiskiellon, sen edellytykset ja korvattavuuden. Aihepiiri 
on kokonaisuuden kannalta sikäli mielenkiintoinen, koska yksi syy rakennusperintölain 
säätämiseen oli juuri vaarantamiskieltoa edeltäneen rakennusperintölaissa säädetyn toi-
menpidekiellon korvattavuuden perustuslainmukaisuuden uudelleenarviointi. 
5.1 Rakennusperintölain mukainen suojelupäätös 
Rakennusperintölain mukaisen rakennuksen suojelupäätöksen antaa 9 §:n mukaisesti ELY-
keskus. Suojelupäätös vahvistetaan ympäristöministeriössä. Rakennuksen suojelua koskeva 
asia tulee rakennusperintölain 5 §:n mukaisesti vireille ELY-keskuksessa sille tehdystä 
esityksestä tai sen omasta aloitteesta. Esityksen rakennuksen suojelemisesta voi tehdä 
omistaja, valtion viranomainen, kunta, jonka alueella rakennus sijaitsee, maakunnan liitto 
ja toimialueellaan sellainen rekisteröity yhteisö, joka toimialaan kuuluu kulttuuriperinnön 
vaaliminen.144 Esityksen tulee olla kirjallinen. 
Suojelun edellytyksistä säädetään rakennusperintölain 8 §:ssä. Sen mukaan rakennus voi-
daan suojella, jos se on valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittävä. 
Merkittävyys arvioidaan seuraavilla perusteilla:  
1) harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus); 
2) historiallinen tyypillisyys alueelle (tyypillisyys); 
3) aluetta tai tiettyä aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus); 
4) alkuperäistä tai sitä vastaavan käytön, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai tyylin ilmeneminen ja 
jatkuminen (alkuperäisyys); 
5) merkitys historiallisen tapahtuman tai ilmiön todisteena tai siitä kertovana ja tietoa lisäävänä 
esimerkkinä (historiallinen todistusvoimaisuus); tai 
6) näkyvissä olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet, jotka ilmentävät rakenta-
misen, hoidon ja käytön historiaa ja jatkuvuutta (historiallinen kerroksisuus). 
                                                 
144  Hallituksen esityksen mukaan sellaisia valtion viranomaisia, joilla voi olla intressi rakennusperintöä 
koskevissa asioissa voivat olla esimerkiksi Metsähallitus ja Tielaitos. Rekisteröityjen yhteisöjen osalta 
hallituksen esityksessä todetaan, että toimialan tulee ilmetä yhteisön säännöistä. Ks. HE 101/2009: s. 25. 
Erilaisilla kotiseutuyhdistyksillä on ollut Railon mukaan merkitystä niin suojelukohteiden kuin 
lainsäädännön kehittymisen kannalta. Esimerkiksi Raumalla perustettiin Vanha Rauma Yhdistys jonka 
tehtävänä oli pelastaa Rauman puukaupunkikokonaisuus. Kotiseutuyhdistyksen ja muiden tahojen 
yhteistyöllä Vanha Rauma on säilytetty. Ks. Railo 1987: s. 179. Sittemmin Vanha Rauma on hyväksytty 
UNESCO:n maailmanperintöluetteloon. 
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Annetusta suojelupäätöksestä tulee rakennusperintölain 10 §:n mukaan käydä ilmi, mitä 
aluetta suojelu koskee. Samaisen lainkohdan mukaan suojeltua rakennusta ei saa purkaa.145 
Päätökseen on otettava tarpeelliset määräykset rakennuksen kulttuurihistoriallisen merki-
tyksen säilyttämiseksi. Suojelumääräykset on, mikäli mahdollista, laadittava yhteisymmär-
ryksessä rakennuksen omistajan ja haltijan kanssa. Suojelumääräyksen voivat koskea ra-
kennuksen: 
1) säilyttämistä suojelun edellyttämässä kunnossa; 
2) käyttöä siten, ettei sen kulttuurihistoriallista merkitystä vaaranneta; 
3) entistämistä tai siinä tehtäviä korjaustöitä siten, ettei niillä vaaranneta suojelun tarkoitusta; sekä 
4) suojelun turvaamisen edellyttämää yhteydenpitoa suojelua valvoviin viranomaisiin.146 
Rakennusperintölain 12 §:n mukaisesti rakennuksen suojelemista koskevan asian vireille 
tulosta, suojelupäätöksestä tai suojelun lainvoimaisesta lakkauttamisesta tehdään merkintä 
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Valtion korvausvelvollisuudesta rakennuksen suojelupää-
töksen aiheuttaman merkityksellisen vahingon tai haitan johdosta säädetään rakennusperin-
tölain 13 §:ssä. Lainkohdan mukaan jos suojelusta tai vaarantamiskiellosta147 aiheutuu ra-
kennuksen omistajalle merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, hänellä on oikeus saada siitä 
valtiolta täysi korvaus.148 Valtiota korvausasiassa edustaa ympäristöministeriö. 
5.2 Vaarantamiskielto 
ELY-keskus voi kieltää rakennusperintölain 6 §:n mukaisesti ryhtymästä rakennuksen kult-
tuurihistoriallista merkitystä vaarantaviin toimenpiteisiin. Kielto on mahdollista antaa esi-
                                                 
145 Aho ja Haapanala toteavat: ”Jos rakennus on rakennussuojelulain nojalla suojattu, lupaa purkamiseen ei 
voida myöntää. Näissä tapauksissa suojelupäätöksen kumoaminen on edellytyksenä purkamiselle. Myös 
suojeluhankkeen vireilläolo voi vaikuttaa lautakunnan lupaharkintaan. Eräässä korkeimman hallinto-
oikeuden tapauksessa katsottiin, että lupaa purkamista merkitsevään uudisrakentamiseen ei voitu myöntää, 
kun kysymys rakennussuojelulain soveltamisesta oli vielä vireillä (KHO 29.8.1974 t. 3145)”. Ks. Aho - 
Haapanala 1978: s. 15. 
146 Aho kiinnittää vuoden 1964 rakennussuojelulain aikaisessa kirjoituksessaan, ettei silloinen laki sanonut 
suoraan, mitä rakennuksen suojeltavaksi määrääminen oikeudellisesti merkitsi vaan edellytti, että siitä 
määrätään varsinaisesti vasta suojelupäätökseen liittyvissä suojelumääräyksissä. Lainsäädännön voidaan 
todeta tästä kehittyneen - nyt laki esimerkiksi kieltää suoraan purkamasta suojeltua rakennusta. Ks. Aho 1969: 
s. 153. 
147 Ks. jakso 5.2. 
148 Ahon mukaan valtion korvausvelvollisuuden voidaan ajatella perustuvan seuraaviin elementteihin: ” 1) 
suojeltavaksi julistamiseen sinänsä eli suojellun rakennuksen purkamiskieltoon; 2) suojelumääräyksistä 
johtuvaan rajoitukseen oikeudessa tehdä rakennukseen muutoksia; 3) suojelumääräyksistä johtuviin 
rakennuksen käyttöoikeudenrajoituksiin; 4) suojelumääräyksistä johtuviin alueen käyttöoikeudenrajoituksiin; 
5) suojelumääräyksistä johtuvaan velvollisuuteen hoitaa rakennusta määrätavalla; 6) suojelumääräyksiin 
otettuun määräykseen pitää rakennuksen ympärillä oleva alue sellaisena kuin rakennuksen 
kulttuurihistoriallinen arvo edellyttää; ja 7) rakennuksen kunnostamistöihin.” Ks. Aho 1969: s. 159. 
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merkiksi silloin kun rakennuksen suojelua koskeva asia on vireillä. Tätä kieltoa laissa ni-
mitetään vaarantamiskielloksi.  
Vaarantamiskiellon aiheuttamasta haitasta ja vahingosta voidaan tietyin myöhemmin tässä 
jaksossa esitetyin edellytyksin maksaa rakennuksen omistajalle korvausta. Vaarantamis-
kiellon aiheuttaman haitan ja vahingon korvaaminen on uusi säännös joka otettiin lakiin 
rakennusperintölain säätämisen yhteydessä. Syy tähän oli eräs myöhemmin tässä jaksossa 
esiteltävän rakennussuojelulain aikainen oikeustapaus.149 Tästä johtuen tarkastelen lyhyesti 
aiemmin lyhyesti rakennusperintölakia edeltäneen rakennussuojelulain mukaista toimenpi-
dekieltoa, joka sittemmin korvautui lainmuutoksen myötä edellä mainitulla vaarantamis-
kiellolla. 
5.2.3 Rakennussuojelulain mukainen toimenpidekielto 
Vuoden 1985 rakennussuojelulain 9 § sisälsi viranomaiselle150  asetetun velvollisuuden 
kieltää rakennuksen kulttuurihistoriallista arvoa vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen. 
Kyseessä oli siis toimenpidekielto, jonka oikeusvaikutus oli vastaava kuin rakennusperin-
tölain mukaisen vaarantamiskiellon. Toimenpidekielto varmisti, ettei mahdollista suojelu-
kohdetta hävitetty suojeluasian käsittelyn aikana.151 Erotuksena on huomattava, että toimi-
valtainen viranomainen oli velvoitettu antamaan kiellon. Mainitun 9 §:n mukaan kun ra-
kennuksen suojelua koskeva asia oli pantu vireille ja kun kyseessä saattoi olla rakennus-
suojelulaissa tarkoitettu suojelukohde, ELY-keskuksen tuli kieltää rakennuksen kulttuuri-
historiallista arvoa vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtyminen. Hallituksen rakennussuojelu-
                                                 
149  Hallituksen esityksessä todetaan: ” Rakennussuojelulain mukaan ei omistajalla ole oikeutta saada 
toimenpidekiellon aikaisesta haitasta ja vahingosta korvausta. Toimenpidekieltoa on pidetty ratkaisujen 
tekemisen mahdollistavana tilana, jossa asianomainen joutuu alistumaan väliaikaisiin rajoituksiin, jotta 
yleisen edun mukaiset vaatimukset voidaan turvata, ja sen vuoksi omistajalla ei ole ollut oikeutta korvauksiin. 
Nyt korkein oikeus on katsonut tuomiossaan vuonna 2004 (KKO:2004:26), että käytäntö, jonka mukaan 
korvausta ei voida suorittaa väliaikaisen toimenpidekiellon johdosta, on perustuslain vastainen ja palauttanut 
sitä koskevan korvausvaatimuksen lunastustoimikunnan käsiteltäväksi. Nyt asiasta on maaoikeuden 
lainvoimainen ratkaisu ja omistajalle on maksettu korvaus.” Edelleen: ” Todetusta merkityksellisestä haitasta 
valtiolle ehdotetaan korvausvelvollisuutta.” Ks. HE 101/2009: s. 10 ja 28. 
150  Alun perin lain mukaisena viranomaisena toimi lääninhallitus. Sittemmin valtion aluehallinnon 
viranomaistehtävien uudelleenjärjestelyn johdosta viranomaisena toimi ELY-keskus. Ks. laki 
rakennussuojelulain muuttamisesta 1578/2009. 
151 Ekroos 1998: s. 227. 
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lakia koskeneessa esityksessä pakollinen toimenpidekielto katsottiin tarpeelliseksi suojelun 
ja päätöksentekomahdollisuuksien turvaamiseksi.152 
Rakennussuojelulain 9 §:n mukaan toimenpidekielto tuli voimaan, kun sitä koskeva päätös 
annettiin tiedoksi ja oli voimassa kunnes suojelua koskeva asia oli lainvoimaisesti ratkais-
tu, jollei valitusviranomainen toisin määrännyt. ELY-keskuksen oli kuitenkin käsiteltävä 
suojelua koskeva asia kahden vuoden kuluessa kiellon antamisesta. Vastaava säännös sisäl-
tyy rakennusperintölain 6 §:ään.153 
5.2.4 Väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuneen haitan ja 
vahingon korvaaminen rakennussuojelulain mukaan 
Rakennussuojelulain 11 §:ssä säädettiin suojelupäätöksen johdosta maksettavista korvauk-
sista. Asianomaisen lainkohdan ensimmäisen momentin mukaan jos rakennuksen omistaja 
suojelupäätöksen mukaisten suojelumääräysten johdosta ei voinut käyttää rakennusta ta-
vanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, hänellä oli oikeus saada valtiolta 
täysi korvaus sellaisesta kärsimästään haitasta tai vahingosta, joka ei ollut merkitykseltään 
vähäinen. Edelleen toisessa momentissa säädettiin, että mikäli omistajan tuli ryhtyä suoje-
lumääräysten johdosta erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon säilyttä-
miseksi, tuli tästä aiheutuvat kustannuksen korvata valtion varoista. Valtion korvausvelvol-
lisuuden ulkopuolelle jäivät rakennuslain mukaisen kunnossapitovelvollisuuden ja muun 
tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset. 
                                                 
152  HE 45/1983: s. 9. Jo kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta annetun lain 
järjestelmässä lääninhallituksella oli mahdollisuus antaa väliaikaisia rajoituksia rakennuksen purkamiselle tai 
muuttamiselle. Edellä mainitun lain mukaisen suojelun koettiin kuitenkin olevan riittämätöntä. 
153  Toimenpidekielto oli esillä ns. Katajanokan Merikadettikoulun tapauksessa. Helsingin Katajanokalla 
osoitteessa Linnankuja 3 sijainneen vanhaksi merikadettikouluksi väitetyn rakennuksen tilalle oli tarkoitus 
rakentaa uusi asuinrakennus. Katajanokkaseura ry esitti 1.2.2001 silloiselle Uudenmaan ympäristökeskuksel-
le rakennuksen suojelemista rakennussuojelulain nojalla. Helsingin rakennusvalvontavirastoon oli jätetty 
29.12.2000 lupahakemus, jonka perusteella vanha rakennus olisi purettu ja tilalle rakennettu uusi rakennus. 
Uudenmaan ympäristökeskus asetti vanhan rakennuksen väliaikaiseen toimenpidekieltoon 27.3.2001. Voi-
massa oleva kaava mahdollisti rakennuksen purkamisen uuden rakennuksen tieltä. Helsingin kaupungin ra-
kennuslautakunta päätti 22.5.2011 myöntää haetun rakennusluvan edellytyksin, ettei rakennustoimenpiteitä 
saanut aloittaa ennen Uudenmaan ympäristökeskuksen tekemän toimenpidekieltopäätöksen lainvoimaista 
ratkaisua. Kesti kuitenkin aina vuoteen 2003 saakka, että Uudenmaan ympäristökeskus ratkaisi suojelua 
koskevan asian. 19.3.2003 antamassaan rakennussuojelupäätöksessä Uudenmaan ympäristökeskus päätti olla 
suojelematta vanhaa rakennusta rakennussuojelulailla. Päätös tehtiin siten vain päiviä ennen kahden vuoden 
määräajan umpeutumista. Uudenmaan ympäristökeskus katsoi rakennuksen täyttävän rakennussuojelulain 2 
§:ssä asetetut suojeltavan rakennuksen edellytykset, mutta katsoi, MRL:n mukaisen kaavoitusmenettelyn 
olevan ensisijainen keino suojelussa kyseisessä tapauksessa. Ks. Uudenmaan ympäristökeskuksen Rakennus-
suojelupäätös 19.3.2003: s. 2-5.  Päätöksestä valitettiin sekä ympäristöministeriöön, että edelleen KHO:n, 
jotka hylkäsivät valitukset. Sittemmin hyväksyttiin vuonna 2005 uusi rakennuslupa, jonka perusteella vanha 
rakennus purettiin. Uudenmaan ympäristökeskus siis selvitti kaksi vuotta suojelun tarvetta, joka sillä oli käy-
tännössä jo tiedossa. Myös kunnan kanta olla suojelematta rakennusta oli tiedossa. Ks. Helsingin kaupungin 
rakennuslautakunnan pöytäkirja 1.2.2005 § 45: s. 32 ja 34. 
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Rakennussuojelulain 11 §:ssä ei suoranaisesti säädelty kysymystä siitä, tulisiko väliaikai-
sen toimenpidekiellon aiheuttama haitta ja vahinko korvata. Kyseistä lakia koskeneessa 
hallituksen esityksessä tähän kuitenkin otettiin kantaa. Hallituksen esityksen mukaan toi-
menpidekiellon määrääminen oli verrattavissa rakennuslain mukaiseen rakennuskieltoon, 
eikä siten mahdollisesti aiheutuneesta haitasta ja vahingosta olisi mahdollisuutta saada val-
tiolta korvausta.154 
5.2.5 KKO:2004:26 
Toimenpidekiellosta aiheutuneen haitan ja vahingon korvattavuus nousi esille oikeustapa-
uksessa KKO:2004:26. Tapauksessa eräässä Helsingin Punavuoressa sijaitsevassa asunto-
osakeyhtiössä oli liiketila, jossa oli toiminut vuodesta 1908 asti apteekki. Liiketilassa oli 
siten vanha apteekkikäyttöön tarkoitettu sisustus. Uudenmaan ympäristökeskus määräsi 
rakennussuojelulain 9 §:n nojalla kyseistä sisustusta koskien väliaikaisen toimenpidekiel-
lon koska kyseessä saattoi olla rakennussuojelulaissa tarkoitettu suojeltava kohde. KHO oli 
sittemmin pysyttänyt toimenpidekiellon. 
Myöhemmin Uudenmaan ympäristökeskus oli hylännyt sisustusta koskeneen suojeluesi-
tyksen, koska katsoi, ettei sisustuksella ollut suojeltavaa merkitystä siten, että se olisi tullut 
suojella rakennussuojelulain nojalla. Samaan lopputulokseen päätyi ympäristöministeriö 
asiasta valitettaessa. Ministeriön kannan mukaan sisustus koostui lähinnä apteekkitoimin-
taan palvelleista kalusteista, joita ei voitu pitää kiinteänä sisustuksena. Tällainen apteekki-
toimintaa palveleva kalustus ei ollut rakennussuojelulain 1 ja 2 §:ien mukaisesti kansalli-
sen kulttuuriperinnön säilyttämiseksi suojeltava kohde. Näin ollen sen suojeleminen ei 
edes ollut mahdollista rakennussuojelulain nojalla. Väliaikainen toimenpidekielto oli siis 
osoittautunut viime kädessä tarpeettomaksi - suojelulle ei ollut tarvetta. 
Asunto-osakeyhtiö katsoi väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuneen haittaa ja vahin-
koa menetettyjen liiketilan vuokratulojen muodossa. Tarkoitetut vuokratulot olivat olleet 
asunto-osakeyhtiölle merkittäviä - niiden puuttuminen jouduttiin kattamaan nostamalla 
yhtiövastiketta, jota aiemmin ei yhtiössä oltu edes peritty. Tiloihin ei ollut löytynyt toimin-
taa jatkamaan uutta apteekkariyrittäjää entisen vuokralaisen päätettyä toimintansa tiloissa. 
Asunto-osakeyhtiön kannan mukaan toimenpidekielto oli estänyt tilojen vuokraamisen, 
                                                 
154 HE 45/1983: s. 9. 
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koskei tiloja voinut muuttaa apteekkikalustuksen osalta toimenpidekiellon aikana. Asunto-
osakeyhtiö haki lunastustoimitusta menetetyksi katsomiensa vuokratulojen osalta. 
Lunastustoimikunnan mukaan rakennussuojelulaissa oli tyhjentävästi mainittu ne tilanteet, 
joissa korvausta oli haitasta tai vahingosta määrättävä. Kuten edellä todettiin, ei rakennus-
suojelulain 11 §:ssä mainita väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutunutta haittaa tai va-
hinkoa korvattavaksi. Lunastustoimikunta viittasi myös edellä jaksossa 5.2.4 mainittuun 
hallituksen esityksen lausumaan jonka mukaisesti väliaikaisesta toimenpidekiellosta ei 
ollut mahdollista saada korvausta koska se rinnastui rakennuslain mukaiseen rakennuskiel-
toon. Toimitus jätettiin sillensä puuttuvien edellytysten johdosta. 
Etelä-Suomen maaoikeus päätyi tuomiossaan 4.1.2000 asunto-osakeyhtiön valittaessa lu-
nastustoimikunnan päätöksestä samaan lopputulemaan kuin lunastustoimikunta. Asunto-
osakeyhtiöllä ei ollut oikeutta korvaukseen väliaikaisen toimenpidekiellon johdosta. 155 
Asunto-osakeyhtiö valitti edelleen korkeimpaan oikeuteen. KKO myönsi valitusluvan asi-
assa asunto-osakeyhtiölle. 
Erimielisessä ratkaisussaan KKO:n enemmistö päätyi kumoamaan maaoikeuden asiaa kos-
kevan tuomion ja palautti asian lunastustoimikunnalle korvausvaatimuksen ratkaisemisek-
si. KKO:n enemmistö katsoi, että kyseessä olevassa tilanteessa väliaikaisesta toimenpide-
kiellosta johtuva vahinko rinnastui varsinaisesta suojelupäätöksestä aiheutuvaan vahin-
koon. Vaikkei tällaisen vahingon korvattavuudesta oltu säädetty laissa, piti KKO vahinkoa 
laadultaan sellaisena, että sen korvaaminen säännösten puuttumisen vuoksi loukkaisi pe-
rustuslain 15 §:ssä turvattua omaisuuden suojaa. Ristiriitaa rakennussuojelulain korvaus-
säännösten, toisin sanoen sen ettei väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuvasta haitan ja 
vahingon korvattavuudesta oltu säädetty rakennussuojelulaissa, ja perustuslain välillä KKO 
piti ilmeisenä. Eri mieltä olleet KKO:n jäsenet katsoivat, ettei ristiriitaa perustuslain kanssa 
ole tosin perustellen kantaansa hieman eri tavoin. KKO:n enemmistö päätyi antamaan etu-
                                                 
155  Maaoikeus katsoi, että mikäli väliaikaisella toimenpidekiellolla olisi voitu määrätä rakennuslaissa 
säädettyä hoito- ja kunnossapitovelvollisuuden mukaisesta tasosta korkeammasta tasosta ilman 
korvattavuutta, olisi siitä tullut säätää silloisen valtiopäiväjärjestyksen 67 §:n mukaisessa järjestyksessä 
(vaikeutettu lainsäätämisjärjestys). Koskei tällaista velvollisuutta korkeampaan tasoon oltu säädetty, oli laki 
säädetty silloisen valtiopäiväjärjestyksen 66 §:n mukaisesti (normaali lainsäätämisjärjestys). Siten 
väliaikainen toimenpidekielto tarkoitti kieltoa purkaa rakennus tai ryhtyä sen kulttuurihistoriallista arvoa 
vaarantavien korjaus- ja muutostöiden suorittamiseen, joista lainvalmisteluaineiston mukaan ei suoritettaisi 
korvausta. 
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sijan perustuslain säännökselle perustuslain 106 §:n mukaisesti.156 Oikeus korvaukseen 
määräytyi samojen periaatteiden mukaisesti kuin rakennussuojelulain 11 §:n 1 momentissa 
varsinaisen suojelupäätöksen osalta oli säädetty. KKO siis sivuutti lain sanamuodon ja hal-
lituksen esityksessä esitetyt perustelut korvaamattomuudelle perustuslain vastaisina.157  
5.2.6 Toimenpidekiellosta rakennusperintölain vaarantamiskiel-
toon sekä lainmuutos korvauskysymyksen osalta 
Sittemmin vuoden 2010 rakennusperintölaissa rakennussuojelulain toimenpidekielto kor-
vautui vaarantamiskiellolla. Rakennusperintölain 6 §:n mukaisesti ELY-keskus voi kieltää 
rakennuksen kulttuurihistoriallista merkitystä vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen. On 
pantava merkille, että verrattuna rakennussuojelulain toimenpidekieltoon, rakennusperintö-
laissa viranomaiselle annettiin harkintaoikeus sen suhteen onko vaarantamiskiellolle aihet-
ta. Hallituksen esityksessä asiaa perustellaan siten, ettei vaarantamiskiellolle ole tarvetta 
erityisesti siinä tilanteessa, jossa aloite rakennuksen suojelusta tulee rakennuksen omistajan 
omasta aloitteesta tai tämän suostumuksella. Tällöin omistaja on hallituksen esityksen mu-
kaan tavallisesti halukas säilyttämään rakennuksen ja pitämään sitä kunnossa. Vaaranta-
miskiellon antaminen on kuitenkin mahdollista myös kesken suojeluprosessin, mikäli 
osoittautuu, että rakennuksen nykyaikaistaminen taikka olosuhteiden muuttuminen muuten 
vaarantavat rakennuksessa suojeltavia arvoja.158 
                                                 
156  Tapaus on sikälikin merkityksellinen, että KKO sovelsi ensimmäisen kerran ratkaisukäytännössään 
perustuslain 106 §:ää. Ks. Lavapuro 2008: s. 587. Ojanen esittää tapausta koskevassa 
oikeustapauskommentissaan seuraavaa: ” korkein oikeus voisi ottaa mallia korkeimmasta hallinto-oikeudesta, 
joka on usein tukeutunut perustuslain 22 §:n säännökseen valtiosääntöisenä perusteena 
perustuslainmukaiselle ja ihmisoikeusmyönteiselle laintulkinnalle, jotta se olisi voinut antaa perustuslain 
perusoikeussäännöksille ja kansainvälisille ihmisoikeussopimuksille pitemmälle menevän merkityksen kuin 
vain lain sanamuodon rajoissa pysyvän tulkintavaikutuksen myös niissä tilanteissa, joissa mitään ilmeistä 
ristiriitaa perustuslain kanssa ei todeta.” Ks. Ojanen 2004: s. 927.  
157 Ks. Husa 2004: s. 544-545. Tapausta kommentoivassa artikkelissaan Husa arvostelee KKO:n enemmistön 
tapaa turvautua perustuslain 106 §:n mukaiseen ilmeinen ristiriita -konstruktioon. Husa olisi pitänyt 
parempana turvautumista perustuslain mukaiseen tulkintaan järeämmän perustuslain etusija -instrumentin 
sijaan. Hän katsoo KKO:n halunneen turvautuessaan tulkinnassaan perustuslain 106 §:ään ”painaa oman 
oikeuspoliittisen puumerkkinsä in concreto eli se halusi muistuttaa tai osoittaa oikeusyhteisön jäsenille, että 
sillä on valmius operoida myös perustuslain normikontrollisäännöstä käyttäen, päinvastoin kuin Ruotsissa on 
asianlaita”. Husa katsonee asiaa ainoastaan valtiosääntöoikeudelliselta kannalta. Helin kirjoittaa perusoikeuk-
silla argumentointia koskevassa kirjoituksessaan uudemmassa perusoikeusdiskurssissa suosittavan ajatusta, 
jonka mukaan perusoikeudet ovat optimointikäskyjä. Laintulkitsijalla ei siten olisi aluetta, jolla se voisi so-
veltaa oikeuslähteitä kulloinkin asianomaisella oikeudenalalla hyväksi nähtyjen periaatteiden mukaisesti. Sen 
sijaan laintulkitsija olisi sidottu optimoimaan perusoikeuksia. Ks. Helin 2012: s. 20. 
158 HE 101/2009: s. 19. 
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5.2.7 Vaarantamiskiellon aiheuttaman haitan ja vahingon korvat-
tavuudesta 
Rakennusperintölakia koskeneessa hallituksen esityksessä todettiin KKO:n katsoneen edel-
lä selostetussa tapauksessa KKO:2004:26 tilapäisestä toimenpidekiellosta aiheutuneen hai-
tan ja vahingon korvaamattomuuden perustuslain vastaiseksi. Lakiin otettiinkin säännös 
vaarantamiskiellon aiheuttaman merkityksellisen vahingon taikka haitan korvattavuudesta. 
Hallituksen esityksen mukaan vaarantamiskiellon ajaksi annetut määräykset eivät tavalli-
simmin aiheuta merkityksellistä haittaa, joka tulisi korvattavaksi, sillä ne ovat määräaikai-
sia. Kuitenkin todettujen merkityksellisten haittojen perusteella ehdotettiin valtiolle korva-
usvelvollisuutta. Esimerkkinä määräyksistä mainitaan paloturvallisuuden lisääminen tai 
kylmilleen jätetyn rakennuksen lämmittäminen.159 Kohdassa, jossa edellä sanotulla tavoin 
todetaan KKO:n linjanneen vanhan lain korvaamattomuusmenettelyn olleen perustuslain 
vastainen, rakennussuojelulain mukaista toimenpidekieltoa luonnehditaan ratkaisujen “te-
kemisen mahdollistavana tilana, jossa asianomainen joutuu alistumaan väliaikaisiin rajoi-
tuksiin, jotta yleisen edun mukaiset vaatimukset voidaan turvata, ja sen vuoksi ei ole ollut 
oikeutta korvauksiin.” 160  Maksettavien korvausten määräytymisperusteita tarkastellaan 
seuraavassa jaksossa.  
 
 
                                                 
159 HE 101/2009: s. 28. 
160 HE 101/2009: s. 28. 
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6 Suojelun korvattavuus sekä lunastuslain asian-
omaisista säännöksistä 
6.1 Merkityksellinen vahinko tai haitta 
Kuten todettua, MRL:n 57 §:ssä viitataan kaavassa annettavien kohtuullisuuden ylittävien 
suojelumääräysten161 osalta rakennusperintölain 13-15 §:iin. Käytännössä, ottaen huomi-
oon mitä aiemmin on todettu kohtuuden ylittävistä asemakaavamääräyksistä, olisi raken-
nusperintölain 13-15 §:n turvauduttava, mikäli kaavoitustilanteessa kunta ei syystä taikka 
toisesta voisi kompensoida kaavassa suojeluun tähtäävän asemakaavamääräyksen aiheut-
tamaa rasitusta, eikä rasitus olisi normaalin MRL:n mukaisen kunnossapitovelvollisuuden 
piirissä. Voidaan siten todeta, että lainsäädäntö lähentelee tulkintaa jonka mukaan ilman 
kaavassa osoitettua kompensaatiota, jonka maanomistaja hyväksyy, on asemakaavamäärä-
ys joka aiheuttaa merkityksellistä vahinkoa tai haittaa tulkittavissa kohtuuttomaksi.  
Kyseisten 13-15 §:ien mukaan tulee korvattavaksi siten sekä rakennusperintölain mukai-
sesta suojelupäätöksestä koitunut vahinko tai haitta, kuin myös asemakaavassa annetun 
suojelumääräyksen johdosta koitunut vahinko tai haitta. Rakennusperintölain 13 §:n 1 
momentin mukaan jos suojelusta aiheutuu rakennuksen omistajalle merkityksellistä vahin-
koa tai haittaa, hänellä on oikeus saada siitä täysi korvaus.162  On siis huomioitava, että 
merkitykseltään vähäisempi haitta tai vahinko jää siis kokonaan omistajan ”omavastuun” 
piiriin. Korvauskynnyksenylittyminen ratkaistaan yksittäistapauksellisesti.163 Vahingon tai 
haitan merkityksellisyyttä arvioitaessa on rakennusperintölain 13 §:n 2 momentin mukaan 
otettava huomioon suojelumääräyksen tai edeltävässä jaksossa käsitellyn vaarantamiskiel-
lon sisältö ja kesto. Omistajaan rinnastuu rakennusperintölain mukaan rakennuksen omista-
jan vertainen haltija sekä rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai käyttöoikeuden taikka 
                                                 
161 Kohtuullisia ja kohtuuttomia asemakaavamääräyksiä käsiteltiin jaksossa 4.2. 
162  Aho kiinnittää vuoden 1964 rakennussuojelulain aikaisessa kirjoituksessaan huomiota siihen, ettei 
oikeutta korvaukseen ole sinänsä kytketty siihen, että rakennus saatetaan suojeltavaksi ja tästä johtuvaan 
purkamiskieltoon, vaan käyttöoikeuden rajoitukseen. Ks. Aho 1969: s. 160. Hän myös toteaa, että silloinen 
laki ei sisältänyt normia, joka oikeutti korvauksen saamiseen vain sen johdosta, ettei rakennusta saanut lakiin 
perustuvan suojelupäätöksen johdosta purkaa. Ks. Aho 1969: s. 161. Tulkinta on edelleen pätevä - nykyinen 
rakennusperintölakikin lähtee siitä, että suojelun ja sen osana purkamiskiellon on aiheutettava 
merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, ennen kuin korvauskynnys ylittyy. 
163 Ekroos 1998: s. 232. 
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muun näihin verrattavan erityisen oikeuden haltija. Kunnalle, valtiolle taikka valtion liike-
laitoksille aiheutunutta vahinkoa tai haittaa ei korvata.164 
Mikä sitten on merkityksellinen vahinko tai haitta, joka voi tulla korvattavaksi? Markkulan 
mukaan haitta on pysyvänluonteista menetystä, kun taas vahinko on kertaluonteista mene-
tystä.165 Rakennusperintölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan korvattavan haitan 
tai vahingon merkityksellisyyttä arvioitaessa huomioon olisi otettava suojelumääräyksestä 
johtuva rakennuksen tavanomaisen tai kohtuullista hyötyä tuottavan käyttötavan estyminen 
sekä se että vahinko tai haitta ei ole merkitykseltään vähäinen.166 Rakennussuojelulain 11 
§:ssä korvauksista säädettiin juuri oikeudesta korvauksiin, mikäli rakennuksen tavanomai-
nen tai kohtuullista hyötyä tuottava tapa käyttää rakennusta estyisi, eikä haitta ja vahinko 
ollut merkitykseltään vähäinen. On tärkeää huomata, ettei lainmuutoksella korvauskynnys-
tä ollut tarkoitusta muuttaa.167 Siten rakennussuojelulain aikana muodostetut periaatteet 
ovat edelleen päteviä. Tavanomainen käyttö voidaan nähdä siten, että rakennusta on voita-
va käyttää sillä tavoin kuin senkaltaisia rakennuksia yleensä on järkevää ja luontevaa käyt-
tää. Tähän voidaan katsoa kuuluvaksi sisätilojen korjaaminen ja ajanmukaistaminen siten, 
että ne soveltuvat nykyajan mukanaan tuomiin vaatimuksiin. Kuitenkaan tavanomaista 
käyttöä ei ole ainoastaan rakennuksen käyttö sen entiseen tarkoitukseen, vaan jokin muu-
kin järkevä käyttötapa voi tulla kyseeseen. Tavanomainen käyttö ei yksin kuitenkaan riitä, 
vaan rakennuksen omistajan on saatava siitä myös kohtuullinen hyöty. Kohtuullisen hyö-
dyn arviointi on kuitenkin tapauskohtaista kokonaisarviointia, jossa otetaan huomioon ra-
kennuksen suojelusta omistajalle koituvat kustannukset ja toisaalta se hyöty, mikä raken-
nuksen omistajalle rakennuksesta saadaan. Tämä hyöty voi olla muutakin kuin vain talou-
                                                 
164 On huomionarvoista, että MRL 57 §:n mukaan kunnan korvausvelvollisuus ei koske julkisyhteisöjen 
omistamia rakennuksia. Rakennusperintölain 13 §:ssä sen sijaan julkisyhteisöt on kirjoitettu siten auki, että 
kunnalle, valtiolle ja valtion liikelaitoksille aiheutunutta vahinkoa tai haittaa ei korvata. Avoimeksi jää, onko 
kunnalliselle liikelaitokselle mahdollisesti koituva vahinko korvattava. 
165 Majamaa - Markkula 2001: s. 102. Vrt. Aho 1969: s. 165. Ahon mukaan vahinko tarkoittaa varallisuuteen 
sellaisenaan kohdistuvaa menetystä ja haitta omistajalle tai muulle korvaukseen oikeutetulle aiheutuvaa 
kiinteistön käyttökelpoisuuden tai mukavuuden vähentymistä, siis epämukavuutta suhteessa aikaisempaan 
tilaan (epäkäytännöllistymistä). Hän toteaa, ettei vahingon ja haitan merkitysten erottaminen toisistaan ehkä 
ole käyttökelpoinen ratkaisu kaikissa yksittäistapauksissa. 
166 HE 101/2009: s. 27. 
167 HE 101/2009: s. 27. Rakennusperintölakia säätäessään lainsäätäjä on ikään kuin lyhentänyt ”tavanomaista 
tai kohtuullista hyötyä tuottavan käyttötavan estymisen” ”merkitykselliseksi haitaksi ja vahingoksi”. 
Ympäristövaliokunta kiinnitti tähän huomiota hallituksen esityksestä antamassaan mietinnössä: ”Sääntelytapa 
käännetään siten voimassa olevan lain mukaisesta, negaation kautta ilmaistusta määreestä positiiviseksi ilman 
asiallista muuttamistavoitetta.” Ks. YmVM 3/2010 vp: s. 6. 
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dellista hyötymistä, esimerkiksi kun omistajana on vapaata kansalaistoimintaa harjoittava 
järjestö, jonka toimitila rakennus on.168 
Perustuslakivaliokunta kiinnitti rakennusperintölakia koskeneesta hallituksen esityksestä 
antamassaan lausunnossa huomiota rakennusperintölain 13 §:n korvaussäännöksessä käy-
tettyyn termiin ”merkityksellinen vahinko tai haitta”. Valiokunnan mukaan termi jää pe-
rusoikeusrajoitusten täsmällisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimuksen suhteen väljäksi. Kuiten-
kin valiokunta katsoi, että sääntely on mahdollinen, koska valiokunnan myötävaikutuksella 
luonnonsuojelulaissakin oli käytetty termiä ”merkityksellinen haitta”.169 Täsmennykseksi 
valiokunta kuitenkin ehdotti, että vahingon tai haitan merkityksellisyyttä arvioitaessa tulisi 
ottaa huomioon suojelumääräyksen tai vaarantamiskiellon sisältö ja kesto. 170 Tällainen 
täsmennys lakiesitykseen tehtiinkin. Myös ympäristövaliokunta piti omassa mietinnössään 
täsmennystä aiheellisena. Sen mukaan vahingon ja haitan tulee aiheutua esimerkiksi suoje-
lumääräysten aiheuttamasta rakennuksen tavanomaisten käyttömahdollisuuksien heikke-
nemisestä taikka rakennuksen käytön estymisestä.171 
Korvauskysymyksistä on olemassa kaksi keskeistä korkeimman oikeuden ennakkotapaus, 
joihin rakennusperintölakia koskeneessa hallituksen esityksessäkin viitataan korvauskyn-
nyksen määräytymisen osalta.172 Toinen tapauksista koskee entistä teatteritilaa ja toinen 
vanhalla kaivosalueella sijainnutta kaivostornia. Tapaukset ovat rakennussuojelulain aikai-
sia, mutta edelleen relevantteja, koska aiemmin mainitulla tavalla lainmuutoksella korva-
uskynnystä ei ollut tarkoitusta muuttaa. 
6.1.1 KKO:1993:16 
Tapauksessa KKO:1993:16 valtioneuvosto oli vuonna 1986 antanut päätöksen silloisen 
rakennussuojelulain nojalla Jyväskylässä sijaitsevan Alvar Aallon suunnitteleman työväen-
talon suojelemiseksi. Rakennuksessa sijaitsi muun muassa teatteri. Rakennus sijaitsi kau-
pungin keskustassa kaupungin parhaimpiin kuuluvalla liikepaikalla. Samalla tontilla sijaitsi 
myös muita toimisto- ja liikerakennuksia. Suojelumääräyksissä kiellettiin muun muassa 
teatterisalissa muut kuin ennallistavat muutokset. 
                                                 
168 Nordberg 1987: s. 54. 
169  Ks. HE 101/2009: s. 28, jossa todetaan myös muinaismuistolaissa käytettävän huomattavan haitan 
käsitettä. 
170 PeVL 6/2010 vp: s. 4. 
171 YmVM 3/2010 vp: s. 6. 
172 HE 101/2009: s. 27. 
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Rakennuksen omistanut työväenyhdistys vaati valtiolta korvauksia suojelumääräysten joh-
dosta. Kun korvauksista ei sovittu, yhdistys pyysi korvausten määräämistä lunastuslain 
mukaisessa toimituksessa. Ensinnäkin yhdistys vaati rakennuksen ensimmäisen kerroksen 
osalta vuokratulojen menetyksistä korvausta 10 vuodelta hieman yli kolme miljoonaa 
markkaa - suojelumääräysten johdosta tiloja ei voitu kehittää ajanmukaiselle tasolle. Toi-
sekseen yhdistys vaati toisen kerroksen osalta hieman alle 25 miljoonaa markkaa vuokratu-
lojen menetyksiä 10 vuodelta, koska toisen kerroksen muuttaminen uusiksi vuokrattaviksi 
tiloiksi ei ollut mahdollista. Korkeutensa puolesta toinen kerros olisi ollut mahdollinen 
muuttaa esimerkiksi kahdeksi erilliseksi kerrokseksi. Kolmanneksi yhdistys vaati kahdek-
san miljoonan markan korvauksia sen johdosta, että suojelu vaikeutti vireillä olevan ase-
makaavamuutoksen mahdollistamien 1.700 kerrosneliömetrin kokoisen lisätilojen raken-
tamisen, kun niitä ei voinut sijoittaa katutasoon. Valtio kiisti korvausvaatimuksen kokonai-
suudessaan.  
Lunastustoimikunta katsoi, että tiettyjen seinien suojelu suojeltavan rakennuksen liiketi-
loissa sekä sisäänkäynnin estyminen halutusta suunnasta vaikeutti kyllä käyttöä ja vaikutti 
tilojen markkinointiin. Lunastustoimikunnan mukaan rakennussuojelulain korvauskynnyk-
senä oli kuitenkin käytön kohtuullista hyötyä tuottavan rakennuskäytön estyminen - korva-
usvelvollisuus koski ainoastaan rakennuksen käytölle aiheutuvaa haittaa ja vahinkoa. Näin 
ollen ensinnäkään muualle tontille aiheutuneen menetyksen ei voitu katsoa kuuluvan kom-
pensoitavan vahingon piiriin. Myöskään rakennusoikeuden menetys ei ollut sellainen kor-
vattava vahinko, joka rakennussuojelulain nojalla olisi valtion korvattava - näin ollen toi-
sen kerroksen muuttamisen estyminen kahdeksi erilliseksi kerrokseksi ei synnyttänyt kor-
vausvelvollisuutta. Suojeltava rakennus oli suunniteltu muun muassa kokoustilaksi. Lunas-
tustoimikunta katsoikin, että rakennusta oli edelleen mahdollista käyttää entiseen ja raken-
nuksen alkuperään nähden tavanomaiseen tarkoitukseensa, minkä lisäksi rakennuksessa 
sijaitsevien suojelemattomien liiketilojen osalta omistaja sai vuokratuloa. Näin ollen ra-
kennuksen omistajan oli suojelumääräyksistä huolimatta mahdollista käyttää rakennustaan 
kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla. Korvausvaatimusta ei voi perustaa siihen, että uu-
disrakennus antaisi paremman tuoton. Lunastustoimikunta katsoi, ettei ollut aiheutunut 
sellaista haittaa tai vahinkoa, josta valtio olisi ollut korvausvastuussa. 
Yhdistys valitti lunastustoimikunnan päätöksestä Pohjois-Suomen maaoikeuteen. Yhdis-
tyksen esittämien korvausvaatimusten osalta maaoikeus totesi, etteivät ensimmäisen ker-
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roksen osalta suojelumääräykset olleet estäneet rakennuksen ensimmäisen kerroksen käyt-
tämistä sen alkuperäiseen tarkoitukseen kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla - ensimmäi-
sessä kerroksessa toimi ravintola ja rakennus oli alun perin rakennettu muun muassa ravin-
tolakäyttöön. Toisen kerroksen osalta maaoikeus totesi, etteivät suojelumääräykset estäneet 
toisenkaan kerroksen käyttöä niiden alkuperäiseen tarkoitukseen teatterina. Kuitenkaan 
Jyväskylän alueella ei ollut tarvetta teatteritiloille ja koska suojelumääräyksillä oli suojeltu 
rakenteita, joiden johdosta tilaa ei voinut käyttää muuten tavalla, joka olisi voinut tuoda 
kohtuullisen hyödyn rakennuksen omistajalle, katsoi maaoikeus, ettei aiheutunut vahinko 
ollut merkitykseltään vähäinen ja siten yhdistyksellä oli oikeus korvaukseen valtiolta. Kor-
vaussumma oli huomattavasti vaadittua pienempi - kaksi miljoonaa markkaa. Tontilla suo-
ritettavan lisärakentamisen vaikeutumisen johdosta haettua korvausta ei katsottu lakiin 
perustuvaksi. 
Sekä valtiolle, että rakennuksen omistaneelle yhdistykselle myönnettiin valituslupa kor-
keimpaan oikeuteen. KKO ei muuttanut maaoikeuden päätöksen lopputulosta. Korkeim-
man oikeuden enemmistön kannan mukaan lain esitöistä oli pääteltävissä, ettei korvauksen 
määräämistä estä se, että rakennusta suojelun jälkeenkin voitaisiin käyttää kuten ennen. 
Vaikka tapauksessa suojeltua teatteritilaa saattoi edelleen käyttää teatteritilana, ei kysyntää 
teatteritiloille alueella ollut. Näin ollen entisen käyttötarkoituksen mukainen käyttö ei tuot-
tanut kohtuullista taloudellista tai muunkaanlaista hyötyä, eikä siten ollut tavanomaista - 
suojelumääräysten johdosta tilaa ei voitu muuttaa tavanomaiseen taloudellista hyötyä tuot-
tavaan käyttöön. Näin ollen toista kerrosta ei voitu käyttää tavanomaiseen kohtuullista hyö-
tyä tuottavaan tarkoitukseen ja näin yhdistys kärsi huomattavaa haittaa ja vahinkoa. Muu-
toin KKO hyväksyi maaoikeuden perustelut. 
Korkeimman oikeuden esittelijä olisi jättänyt asian lunastustoimikunnan päätöksen varaan. 
Eri mieltä enemmistön kanssa ollut oikeusneuvos Raulos olisi kumonnut maaoikeuden 
päätöksen ja jättänyt asian myös lunastustoimikunnan päätöksen varaan. Hän katsoi, että 
rakennus oli rakennettu työväentaloksi, siis joukkokokoontumisia varten, eivätkä annetut 
suojelumääräykset estäneet rakennuksen käyttöä rakennussuojelulaissa tarkoitetulla tavan-
omaisella tavalla eli siten, kuin asianomaista rakennusta on luontevaa ja tavanomaista käyt-
tää. Näin rakennuksen muuttamisoikeutta koskevista rajoituksista ei aiheutunut korvattavaa 
vahinkoa. 
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Oikeusneuvokset Krook ja Lindholm kiinnittivät huomiota rakennussuojelulain korvauksia 
koskeneen 11 §:n 1 momentin epäselvyyteen. Lainkohdassahan säädettiin, että rakennuk-
sen omistajalla oli oikeus saada valtiolta täysi korvaus kärsimästään haista ja vahingosta, 
joka ei ole merkitykseltään vähäinen, jos hän ei suojelumääräysten johdosta voi käyttää 
rakennusta tavanomaisella tai kohtuulista hyötyä tuottavalla tavalla. Neuvoksien Krook ja 
Lindholm perustelut ovat sikäli ajankohtaisia vieläkin, että nykyisen rakennusperintölakia 
säätäessä hallitushan perusteluissaan totesi rakennusperintölain 13 §:n merkityksellisen 
vahingon tai haitan arvioinnissa huomion otettavaksi juuri rakennuksen tavanomaisen tai 
kohtuullista hyötyä tuottavan käyttötavan estymisen, josta aiheutuva vahinko tai haitta ei 
ole merkitykseltään vähäinen. Oikeusneuvoksien Krook ja Lindholm mukaan silloinen 
rakennussuojelulain 11 §:n 1 momentti voitiin ymmärtää joko niin, että rakennuksen omis-
taja sai vedota joko vain toiseen vaihtoehtoiseen edellytykseen, taikka sitten kumpaankin 
valinnanvaraisesti. Oikeusneuvoksien käsityksen mukaan lainkohdan rakenne viittasi sii-
hen, ettei oikeutta korvaukseen synny, jos omistaja voi käyttää rakennusta jommankum-
man vaihtoehdon edellyttämällä tavalla. Koska ilmaisu ”tai kohtuullista hyötyä tuottavalla 
tavalla” oli otettu lakiin vasta eduskuntakäsittelyssä, rakennuksen omistajan oikeussuojan 
parantamiseksi oli neuvoksien mielestä lainkohtaa aiheellista tulkita niin, että suojellun 
rakennuksen omistaja saa vedota joko tavanomaiseen tai sitten kohtuullista hyötyä tuotta-
van käytön estymiseen taikka sitten molempiin samanaikaisesti.173 
Edelleen oikeusneuvokset Krook ja Lindholm katsoivat sanonnan ”rakennuksen tavan-
omainen käyttö” olevan tulkinnanvarainen. Kuitenkin sille oli lain esitöistä pääteltävissä 
laajempi merkitys kuin vain rakennuksen käyttö sen entiseen tarkoitukseen. Näin ollen 
oikeusneuvokset katsoivat parhaaksi lukea sanonnan merkityssisältöä yhdenmukaisesti 
rakennuksen omistajan yleisen käyttövallan kanssa, johon kuuluu rakennuksen sisätilojen 
ja käyttötavan muuttaminen olosuhteiden ja käyttötarpeiden muuttumisen vuoksi. Tapauk-
sessa suojelupäätökset estivät teatteritilojen muuttamisen siten, että ne voitaisiin ottaa käyt-
töön tavanomaisella ja kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla. Näin siis korvausvelvollisuus 
oli olemassa. Valtion korvausvelvollisuuteen ei vaikuttanut se, että asemakaavassa suojel-
                                                 
173 ”Ja” sekä ”tai” sanojen osalta voidaan todeta suomalaisen lainsäätäjän valitsevan sen sanan, kumpi kul-
loinkin selvimmin ilmaisee asian. Pelkkä ”tai” mahdollistaa useampia vaihtoehtoja, joiden merkitys riippuu 
tilanteesta. Merkitys voi olla joko poissulkeva, siten että vain toinen edellytys voi mahdollisuuksien rajoissa 
täyttyä kerrallaan, tai sitten molemmat edellytykset voivat täyttyä samanaikaisesti. Toisensa poissulkevat 
vaihtoehdot ilmaistaan ”joko - tai” ilmaisulla. Ks. Piehl 2011, saatavana sähköisessä muodossa 
http://www.kotus.fi/?s=4339#Yleensriittjokojataitai. ”Ja” sana viittaa siihen, että molempien edellytysten on 
täytyttävä samanaikaisesti.  
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lun rakennuksen tontille oli myönnetty lisää rakennusoikeutta hyvitykseksi työväentalon 
suojelusta. Mahdollisuus lisärakentamiseen ei korvaa suojelupäätöksestä aiheutuvia vuok-
ratulojen menetyksiä eikä lisäkustannuksia joita aiheutuu suojellun rakennuksen kunnossa-
pidosta. Neuvokset katsoivat valtion olevan velvollinen suorittamaan täyden korvauksen 
suojelupäätöksen osalta. Tarvittavan aineiston puuttuessa, neuvokset arvioivat korvauksen 
määräksi neljä miljoonaa markkaa. 
Tapauksessa suojelumääräykset eivät estäneet aiemmin teatteritilana olleen rakennuksen 
käyttöä entiseen tarkoitukseensa, mutta estivät tilojen muuttamisen niin, että niitä olisi voi-
tu käyttää muuhun tavanomaiseen, kohtuullista hyötyä tuottavaan tarkoitukseen. Näin ollen 
valtio velvoitettiin korvaamaan tästä aiheutuva haitta ja vahinko, muttei niiltä osin, kuin 
suojelumääräykset estivät rakentamisen muille tontin osille. 
6.1.2 KKO:2003:85 
Tapauksessa KKO:2003:85 Outokummussa sijaitsevalla kaivosalueella sijaitseva käytöstä 
poistettu kaivostorni siiloineen määrättiin silloisen rakennussuojelulain mukaisesti suojel-
tavaksi. Suojelumääräysten mukaan rakennukseen ei saanut tehdä sen alkuperäistä luonnet-
ta muuttavia toimenpiteitä. Tornilla siiloineen ei kuitenkaan ollut käyttöä, mutta sen vält-
tämättömistä korjaustoimenpiteistä aiheutui kustannuksia sen omistajalle Outokumpu 
Oyj:lle. 
Kaivostoiminta alueella oli päättynyt aiemmin, jonka jälkeen rakennukset omistaja oli saa-
nut luvan purkaa rakennukset. Ennen rakennusten purkamista ympäristöministeriö antoi 
kuitenkin niitä koskevan suojelupäätöksen. Rakennusten omistajan hakemuksesta käynnis-
tyi lunastustoimitus suojelupäätöksestä aiheutuvien korvausten määräämiseksi. Omistajan 
vaatimusten mukaan kuluja rakennuksesta koitui sen välttämättömän korjaamisen ohella 
tornin lentovalojen korjaamisesta ja ylläpidosta. Rakennusten omistajan vaatima korvaus-
summa oli noin reilut kuusi miljoonaa markkaa. Lunastustoimikunta päätyi vahvistamaan 
pyöristettynä 1 768 000 euron korvaukset. 
Rakennusten omistaja ja museovirasto valittivat lunastustoimikunnan päätöksestä Kuopion 
maaoikeuteen. Maaoikeus päätyi tuomiossaan siihen, että rakennusten omistajan vaatimat 
tarkastuskertomukseen ja insinööritoimiston laatimaan kustannusarvioon perustuvat reilut 
noin 6 miljoonaa markkaa vastasivat silloisen rakennussuojelulain 11 §:n 2 momentissa 
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tarkoitettuja rakennusten korvattavia korjauskustannuksia, jotka olivat suojelumääräyksen 
johdosta tarpeellisia toimia rakennusten kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi. Maa-
oikeus totesi, etteivät rakennukset käyttämättöminä olisi muussa tapauksessa säilyttäneet 
laissa tarkoitettua arvoa. Vaaditusta summasta maaoikeus vähensi säästyneet rakennusten 
purkukustannukset, kun rakennusten omistaja ei ollut purkanut rakennusta. Ympäristömi-
nisteriö valtion edustajana velvoitettiin suorittamaan rakennusten omistajalle rakennussuo-
jeluin tarkoittama korvaus. 
Sekä museovirastolle, että rakennusten omistajalle myönnettiin toistensa vastapuolina vali-
tuslupa korkeimpaan oikeuteen. Museovirasto vaati maaoikeuden tuomion kumoamista. 
Rakennusten omistaja vaati KKO:tta muuttamaan maaoikeuden tuomiota niin, että jo valti-
olle tuomittujen korvausten lisäksi valtio olisi tuomittu maksamaan lentovalojen ylläpidos-
ta rakennusten omistajalle aiheutuvat kustannukset. 
KKO ei muuttanut maaoikeuden tuomion lopputulosta. Asiassa oli kysymys siitä, joh-
tuivatko ne toimenpiteet, joista yhtiö on vaatinut korvausta suojelupäätöksen suojelumää-
räyksestä ja olivatko nämä toimenpiteet silloisen rakennussuojeluin 11 §:n 2 momentissa 
tarkoitettuja erityisiä toimia rakennusten kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi vai 
olivatko ne tuon samaisen säännöksen mukaisia rakennusten kunnossapidon kustannuksia. 
Silloisen rakennussuojelulain 11 §:n 1 momentin mukaan rakennuksen omistajan, joka ei 
suojelupäätöksen mukaisten suojelumääräysten johdosta voinut käyttää rakennusta tavan-
omaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, oli oikeutettu saamaan valtiolta täyden 
korvauksen sellaisesta haitasta ja vahingosta, joka ei ole ollut merkitykseltään vähäinen. 
Edelleen jos rakennusten omistajan on tullut suojelumääräysten johdosta ryhtyä erityisiin 
toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi, on nämä kustannukset 
silloisen rakennussuojelulain 11 §:n 2 momentin mukaan tullut korvata valtion varoista 
poislukien kunnossapitovelvollisuudesta tai rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta 
aiheutuvat kustannukset. Näin ollen korvattavia ovat suojelupäätöksen mukaisen suojelu-
määräyksen vuoksi aiheutuneet kustannukset. 
KKO totesi ympäristöministeriön vahvistaneen Pohjois-Karjalan ympäristökeskuksen pää-
töksen kaivostornin ja siihen liittyvien siilojen suojelemisesta. Tuo päätös sisälsi kohteen 
kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi annetun suojelumääräyksen, jonka mukaan 
rakennuksiin ei saanut tehdä niiden alkuperäistä luonnetta muuttavia toimenpiteitä. KKO 
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totesi lunastustoimikunnan päätyneen katsomaan, että valtio oli korvausvelvollinen silloi-
sen rakennussuojelulain 11 §:n perusteella ja että korvausmäärän harkinnan perusteena tuli 
edellä mainitun pykälän 2 momentin mukaisesti käyttää arviota rakennuksen kulttuurihis-
toriallisen arvon säilyttämiseksi vaadittavien erityisten toimenpiteiden kustannuksia. Erik-
seen KKO totesi, ettei korvattaviin kustannuksiin kuitenkaan tullut lukea silloisen raken-
nuslain mukaisesta kunnossapitovelvollisuudesta tai muutoin rakennuksen tavanomaisesta 
kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. 
KKO totesi tulleen selvitetyksi, että 96 metriä korkealle kaivostornille ja siiloille ei ollut 
käyttöä. Rakennusten omistaja oli purkanut muut kaivostoimintaan liittyneet rakennukset 
ja olisi purkanut myös kaivostornin ja siilon, ellei suojelumääräystä olisi annettu. Vaikka 
suojelumääräys ei ollut sisältänyt korjaamis- tai entisöintimääräystä suojelupäätöksen 
vuoksi katsoi KKO, että rakennusten omistajan oli ryhdyttävä sellaisiin toimiin suojeltujen 
rakennusten säilyttämiseksi, joihin ei muutoin olisi ollut tarvetta eikä perustetta, eikä näitä 
toimenpiteitä voitu katsoa johtuvan maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesta kunnossapito-
velvollisuudesta. Näin ollen korjaamis- ja kunnossapitotyöt ovat käsillä olleissa olosuhteis-
sa johtuneet pelkästään suojelumääräyksestä. KKO katsoi maaoikeuden tavoin, että edellä 
mainituista toimenpiteistä aiheutuneet kustannukset oli korvattava rakennusten omistajalle. 
KKO teki tarkennuksen, jonka mukaisesti osa lunastustoimikunnan määräämistä korvauk-
sista, jotka maaoikeudelta oli jäänet huomioimatta, jäivät myös voimaan. Valtio velvoitet-
tiin korvaamaan rakennusten omistajalle sen vaatima korvaus. 
6.2 MRL:n mukainen korjausvelvollisuus sekä suojelumäärä-
yksen kestosta 
Rakennusperintölain 13 §:n 2 momentin mukaan korvausvelvollisuutta ja korvauksen mää-
rää harkittaessa korvattaviksi kustannuksiksi ei katsota MRL:n mukaisesta korjausvelvolli-
suudesta tai muutoin rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia kustannuk-
sia. MRL 166 §:n 1 momentin mukaan rakennus ympäristöineen on pidettävä sellaisessa 
kunnossa, että se jatkuvasti täyttää terveellisyyden, turvallisuuden ja käyttökelpoisuuden 
vaatimukset eikä aiheuta ympäristöhaittaa tai rumenna ympäristöä. Erikseen MRL 166 §:n 
2 momentissa on säädetty, että suojellun rakennuksen käytössä ja kunnossapitämisessä on 
otettava huomioon edellä mainittujen kriteerien lisäksi rakennussuojelun tarkoitus. MRL 
166 §:n 3 momentin mukaan rakennusvalvontaviranomainen valvontaviranomaisena voi 
määrätä rakennuksen korjattavaksi tai sen ympäristön siistittäväksi. Rakennusperintölakia 
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koskeneen hallituksen esityksen mukaan tavanomaisina kunnostuskustannuksina pidetään 
myös sellaisia kustannuksia jotka aiheutuvat rakennuksen saattamisesta sellaiseen kuntoon, 
että voidaan ryhtyä niihin kunnostustoimenpiteisiin, jotka liittyvät itse rakennuksen kult-
tuurihistoriallisen arvon säilyttämiseen.174 Murénin toteaa rakennuslain aikaisessa kirjoi-
tuksessaan kunnossapitovelvollisuuden eroavan säilyttämiseen velvoittavasta erityisestä 
suojelusta siten, ettei kunnossapitovelvollisuus sisällä säilyttämisvelvollisuutta.175 
Rakennusperintölain 13 §:n 2 momentin mukaan, kuitenkin jos rakennuksen omistajan on 
suojelumääräysten johdosta ryhdyttävä erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistorialli-
sen arvon säilyttämiseksi, on näistä toimista aiheutuneet kustannukset korvattava. Hallituk-
sen esityksen mukaan suojelumääräyksiä voidaan antaa siten, että vain ennallistavat ja al-
kuperäisen säilyttävät toimet ovat sallittuja. Tällöin omistajalle voi aiheutua enemmän kus-
tannuksia, kuin jos kunnossapitoa suoritettaisiin suojelemattomassa kohteessa.176 Esimer-
kiksi tietyllä tapaa toteutettua julkisivurappausta ei saa uusia edullisemmalla uudemmalla 
menetelmällä. Tällaiset kustannukset ehdotetaan hallituksen esityksessä korvattaviksi.177 
Suojelumääräyksen keston vaikutuksesta vahingon tai haitan merkityksellisyyttä arvioita-
essa hallituksen esitys on niukkasanainen. Esityksessä mainitaan, ettei vaarantamiskiellosta 
yleensä aiheudu merkityksellistä haittaa, koska ne ovat määräaikaisia, vaikkakin määräyk-
sen johdosta voi olla tarpeen rakenteellisen paloturvallisuuden parantaminen taikka kylmil-
lään olevan rakennuksen lämmittäminen. Korvausvelvollisuus on todetusta merkitykselli-
sestä haitasta.178 
6.3 Olosuhteiden muutos 
Rakennusperintölain 14 §:ssä säädetään olosuhteiden muutoksesta johtuvasta korvauksesta. 
Asianomaisen lainkohdan mukaan jos olosuhteiden olennaisen muutoksen johdosta raken-
nuksen suojelusta aiheutuu sellaista merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, jota suojelua 
koskevaa korvausta määrättäessä ei ole otettu huomioon, on rakennuksen omistajalla oike-
us saada tästä korvaus. Korvausvelvollisuuteen ja korvauksen määrään sovelletaan raken-
                                                 
174 HE 101/2009: s. 28. Hallituksen esityksessä ei näitä kunnostuskustannuksia avata enempää. Ymmärrän 
nämä niin, että mikäli esimerkiksi rakennuksen julkisivu on suojeltu, korvauskynnys ei ylity julkisivun kun-
nostamisessa kuin tavanomaisen kunnostamisen ylittävien toimenpiteiden osalta, kuten suojellun julkisivun 
ornamenttien kultaamiseen kohdalla. 
175 Murén 1975: s. 144.  
176 HE 101/2009: s. 28. 
177 ibid. 
178 ibid. 
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nusperintölain 13 §:ää. Suojelumääräysten rasittavuus voi ajan kuluessa huomattavasti li-
sääntyä rakennuksen vanhetessa. Valtio tai kunta voi toisaalta vedota siihen, että rasitus on 
keventynyt.179 Olosuhteiden muutos voi seurata esimerkiksi suojellun kohteen naapuritont-
tien kaavoittamisesta ja uudisrakentamisesta, jolloin suojeltua rakennusta joudutaan esi-
merkiksi tukemaan. 
6.4 Lunastaminen suojelukeinona 
On huomionarvoista, ettei nykyinen rakennusperintölaki sisällä erityistä lunastusperustetta, 
vaan lunastuslakiin viitataan vain korvausten osalta. Omaisuuden lunastus voisi kuitenkin 
ääritilanteessa tulla käytettäväksi suojelukeinona. Lunastuslain 4 §:n 1 momentin säädetään 
yleisestä lunastusperusteesta, jonka mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitä vaatii. 
Kuitenkaan lunastusta ei samaisen lainkohdan mukaan saa panna toimeen, jos lunastuksen 
tarkoitus voidaan yhtä sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta 
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siitä yleiselle edulle saatava hyöty. Lu-
nastukset perustetaan sanottuun lunastuslain 4 §:n 1 momenttiin aina, ellei ole olemassa 
erityistä lunastusperustetta. Yleisen lunastusperusteen ja erityisen lunastusperusteen suh-
detta voidaan lähestyä ainakin kahden tulkintavaihtoehdon kautta; voidaan joko lähteä sii-
tä, että erityisen lunastusperusteen olemassaolo syrjäyttää kokonaan mahdollisuuden sovel-
taa yleistä lunastusperustetta tai sitten yleinen lunastusperuste voidaan ymmärtää ”aidosti 
ja laajasti yleisenä lunastusperusteena, jonka soveltamisalaa erityiset lunastusperusteet vain 
täydentävät ja osin konkretisoivat”. Ensimmäisessä tapauksessa ei voitaisi lunastaa yleispe-
rusteeseenkaan nojautuen, jos tilanne jäisi erityisen lunastusperusteen ulkopuolelle. Toisen 
tulkinnan mukaan voitaisiin lunastaa, jos vain yleinen tarve on olemassa.180  
Rakennussuojelulain 13 §:n mukaan valtioneuvosto sai, kun yleinen tarve sitä vaati, myön-
tää valtiolle tai kunnalle luvan lunastaa tässä laissa tarkoitetun rakennuksen tarpeellisine 
maa-alueineen siitä riippumatta, onko rakennus määrätty suojeltavaksi vai ei. Lunastukses-
sa noudatettiin lunastuslain säännöksiä lunastusmenettelystä sekä korvauksen perusteista ja 
määräämisestä. Lunastusmenettely perustui lunastuslakiin.181 Nykyisestä rakennusperintö-
laista ei lunastukseen viittaavaa lainkohtaa löydy. Tarvittaessa lunastusta hakevan olisi 
turvauduttava yleiseen lunastusperusteeseen. Hollon mukaan harkittaessa lunastusluvan 
edellytyksiä, on lähdettävä siitä, ettei lunastusperusteeksi riitä suojelupäätöksen antamis-
                                                 
179 Niemi 1986: s. 296. 
180 Kuusiniemi - Peltomaa 2000: s. 34-35. 
181 Kuusiniemi - Peltomaa 2000: s. 57. 
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mahdollisuus. Se ei lunastusperusteena sellaisenaan ole yleisen tarpeen vaatimuksen täyt-
tävä. Siten lunastusta hakevan olisi myös näytettävä toteen, ettei rakennusperintölain182 
mukaisin keinoin päästä kelvolliseen lopputulokseen tai että muiden tärkeiden syiden joh-
dosta suojelu tulisi toimeenpanna lunastuksen kautta.183  
MRL:ssa on omat säännökset lunastamisesta. MRL:n 101 §:n mukaan jos maa on asema-
kaavassa osoitettu käytettäväksi muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimin-
taan eikä maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla käyttää hy-
väkseen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai osoitettu valtion tarpeisiin, 
tämä on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta korvauksen. Jos maan-
omistaja vaatii lunastettavaksi vain osan hänelle kuuluvasta asemakaavaa otetusta yhtenäi-
sestä alueesta, kunnalla tai valtiolla on oikeus lunastaa koko alue. Jos kaavassa asetettaisiin 
pitkälle meneviä suojelumääräyksiä, eikä maanomistaja sen vuoksi voisi kohtuullista hyö-
tyä tuottavalla tavalla käyttää hyväksi aluettaan, voisi hän vaatia alueensa lunastamista. 
MRL:n 98 §:n mukaan kunta saa lunastaa kunnan maalla olevan toiselle kuuluvan raken-
nuksen samoin edellytyksin ja samassa järjestyksessä kuin sillä on oikeus lunastaa ne toi-
selle kuuluvan maan lunastamisen yhteydessä. MRL 98 § tarkoittaa tapauksia joissa kunta 
lunastaa muulle kuin maanomistajalle kuuluvan rakennuksen. Kunnan lunastusoikeus on 
siten 98 §:n mukaan rajoitettu koskemaan tapauksia, joissa kunnalla olisi lunastusoikeus 
maa-alueeseen, ellei se jo ennestään olisi kunnan omistuksessa.184 Siten lunastettavaksi voi 
esimerkiksi tulla kolmannelle kuuluva rakennus joka sijaitsee alueella, joka on MRL:n 96 
§:n mukaisesti tarkoitettu asemakaavassa kunnan laitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin. 
6.5 Korvauksen määrääminen 
6.5.1 Korvauksesta sopiminen 
Rakennusperintölain 15 §:ssä säädetään korvauksen määräämisestä. Pykälän 1 momentin 
mukaan ympäristöministeriön tulee pyrkiä sopimaan korvaukseen oikeutetun kanssa kor-
vauksen määrästä. Ennen kirjallisen sopimuksen tekoa ympäristöministeriön tulee kuulla 
Museovirastoa.185 Lakiin ei sisälly säädöstä siitä, kuka on maanomistajan kanssa neuvotte-
luja käyvä osapuoli tilanteessa, jossa suojelu on toteutettu MRL 57 §:n mukaisesti kaavaan 
                                                 
182 Hollon näkökanta rakennussuojelulain ajalta, kirj. huom. 
183 Hollo 1991: s. 275. 
184 Ekroos - Majamaa 2005: s. 526. 
185  HE 101/2009: s. 28. Hallituksen esityksen mukaan ympäristöministeriö vastaa museoviraston sijasta 
sopimisesta, koska sen määrärahoista korvaus myös maksetaan. 
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otetuin suojelumääräyksin. Todetusti MRL 57 §:n mukaan oikeudesta korvaukseen on koh-
tuulliset suojelumääräykset ylittävin osin voimassa, mitä rakennusperintölain 13-15 §:ssä 
säädetään, mutta korvausvelvollinen muun kuin valtakunnallisesti merkittävän kohteen 
suojelun osalta on kunta. Asianomaisessa rakennusperintölain 15 §:ssä ei kuntaa neuvotte-
luosapuolena mainita. Hallituksen esityskin toteaa vain, että sopimusjärjestely esitetään 
siirrettäväksi ympäristöministeriön vastuulle aiemmin sopimusjärjestelyistä vastanneen 
museoviraston sijasta. Museovirastolle on kuitenkin säilytetty kuultavan asiantuntijan roo-
li.186 Vaikka laissa ei asiasta säädöstä ole, olisi epäloogista, jos kunnan maksaessa korva-
ukset ympäristöministeriö huolehtisi sopimusjärjestelyistä. Näin ollen kunnalla täytyy olla 
keskeinen rooli sopimusmenettelyssä, vaikkei nimenomaista lainsäädöstä asiasta ole-
kaan.187 Paikallista erityisasiantuntemusta käytettäväksi neuvotteluissa on paikallismuse-
oilla, kuten Helsingin kaupunginmuseolla. 
Olennaista suojeluasioiden ratkaisemisen kannalta on, että kunnat käytännössä usein sopi-
nevat rakennussuojelusta, mutteivät perustuen rakennusperintölain 15 §:n vaan osana laa-
jempia kaavoituksen yhteydessä käytyjä neuvotteluja. MRL:n 91 b §:n mukaan kunta voi 
tehdä kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyviä sopimuksia (maankäyttösopimus). 
Mikään ei estä ottamasta suojeluasioita osaksi maankäyttösopimusta, mutta tavanomai-
sempi lienee tilanne, jossa erillistä maankäyttösopimusta ei laadita, vaan kunta ja kiinteis-
tönomistaja sopivat kaavan sisällöstä siten, että kunta vahvistaa kaavan normaalissa järjes-
tyksessä, eikä kiinteistönomistaja hae siihen muutosta eikä vaadi korvauksia. Yhtenä kom-
pensaation välineenä voi toimia suojelun huomioiminen maankäyttömaksun suuruudessa. 
Toisaalta kunta voi esimerkiksi vaihtaa tiluksia. Kompensaationa annettua rakennusoikeut-
ta ei myöskään tarvitse osoittaa juuri suojelukohteeseen. Sitä voidaan osoittaa kiinteistön-
omistajan jollekin muulle kiinteistölle. Viimekädessä kunta voi myös jättää maanomistajan 
tontin valmisteilla olevan kaavan ulkopuolelle - maanomistajalla ei ole subjektiivista oike-
utta asemakaavamuutokseen. On kuitenkin otettava huomioon, ettei kaavan sisällöstä voida 
tehdä kuntaa sitovaa sopimusta. Sopiminen vaatii kunnan roolin erottamista kaavoituksessa 
                                                 
186 HE 101/2009: s. 28. 
187 Tosin Ekroos toteaa rakennuslain ja rakennussuojelulain aikaisessa kirjoituksessaan: ”Mikäli kysymys on 
asema- tai rakennuskaavaan perustuvasta suojelukorvauksesta, joihin ei sovelleta RakSL (rakennussuojelulaki, 
kirj. huom.) 12.1 §:n mukaista neuvottelumenettelyä, korvausvelvollinen on kunta, jolle voidaan myöntää 
valtion varoista avustusta korvauksiin (RakL 135.5 §)(rakennuslaki, kirj. huom.)” Ks. Ekroos 1998: s. 233-
234. 
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ja sopijaosapuolena. Siten kunta ei voi sitoutua tietynlaiseen kaavaan eikä maanomistaja tai 
rakennuksen omistaja voi vaatia tietynsisältöistä kaavaa.188 
Syrjänen toteaa rakennetun ympäristön hyväksikäytön ja rakennussuojelun olevan yksi 
ongelma-alue kuntien kaavoitusvelvoitteen kannalta. Hän toteaa, ettei kaavoissa ole riittä-
västi otettu huomioon silloisen rakennuslain 34 §:n kulttuurimuistomerkkien suojelemista, 
perinnearvojen säilyttämistä ja rakennetun ympäristön tarkoituksenmukaista hyväksi käyt-
tämistä koskevia vaatimuksia. Syitä tähän ovat vanhat kaavat, jotka on laadittu aikana jol-
loin vanha rakennuskanta on haluttu korvata uudella. Toiseksi hän toteaa kysymyksessä 
olevan yhä edelleen jatkuva uudelleenrakentamishalu ja siihen sisältyvästä maanomistajan 
ja rakennuttajan taloudellisista eduista.189 
6.5.2 Korvauksen määrääminen lunastuslain mukaisessa toimi-
tuksessa 
Mikäli kaavan tai rakennusperintölain mukaisen suojelun perusteella on oikeus vaatia kor-
vausta, eikä asiasta päästä sovintoon, voidaan rakennusperintölain 15 §:n 2 momentin mu-
kaan asianomaiselta maanmittaustoimistolta hakea toimitusta korvauksen määräämiseksi. 
Rakennusperintölain 15 §:n 3 momentin mukaan jollei rakennusperintölaista muuta johdu, 
korvauksen määräämiseen sovelletaan, mitä lunastuslaissa säädetään.190 Toimitusta tulee 
hakea maanmittaustoimistolta kahden vuoden kuluessa siitä, kun päätös johon korvausvaa-
timus perustuu, sai lainvoiman. Muuten oikeus korvaukseen on menetetty. Niemi kiinnittää 
huomiota siihen, ettei korvausvelvollisuutta tai sen suuruutta määrätä viran puolesta.191 
Lunastuslain 6 §:n mukaan lunastusasiassa on toimivaltainen se maanmittaustoimisto, jon-
ka toimialueella lunastettava omaisuus on - rakennussuojelun ollessa kyseessä toimivaltai-
nen on siis se maanmittaustoimisto jonka toimialueella kiinteistö ja sillä oleva suojeltava 
rakennus sijaitsee. Mikäli kiinteistö sijaitsee useamman maanmittaustoimiston toimialueel-
la, toimivaltainen on se maanmittaustoimisto, jonka toimialueella on suurin osa omaisuu-
desta. Lunastuslain 12 §:n mukaan lunastustoimituksen suorittaa lunastustoimikunta, johon 
                                                 
188 Niemi1986: s. 295. 
189 Syrjänen 1999: s. 206. 
190 Vihervuori toteaa, että ympäristön käyttöä koskeva lainsäädäntö tuntee lukuisia tilanteita, joissa valtiolle 
tai kunnalle voi syntyä korvausvelvollisuus kiinteistönomistajaa kohtaan julkisoikeudellisen 
omaisuudenkäyttörajoituksen vuoksi. Hän toteaa, ettei käyttörajoituksilla sinänsä ole liittymää lunastuslaissa 
tarkoitettuun lunastukseen, eikä mahdollisesti määrättävä korvaus ole oikeudellisesti lunastuskorvaus, mutta 
lunastuslain mukainen toimitusmenettely on silti ollut sovelias foorumiksi. Ks. Vihervuori 1998: s. 825. 
191 Niemi 1986: s. 296. Näin on eräiden muiden pakkolunastukseen oikeuttavien lakien mukaisissa menette-
lyissä, vrt. esim. lunastuslain 15 §. 
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kuuluu toimitusinsinööri ja kaksi uskottua miestä.  Toimitusinsinööri toimii lunastustoimi-
kunnan puheenjohtajana. 
Lunastuslain 29 §:n mukaan omaisuuden omistajalla on oikeus saada täysi korvaus lunas-
tuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksistä. Suojelumääräyksestä kärsineellä 
rakennuksen omistajalla tai tähän rakennusperintölain mukaan rinnastettavalla taholla on 
siis oikeus saada täysi korvaus hänelle suojelusta aiheutuneesta merkityksellisestä vahin-
gosta taikka haitasta. Lunastuslakia koskeneessa hallituksen esityksessä täysi korvaus mää-
ritellään siten, että heidän joilta omaisuutta lunastetaan varallisuusasemansa ”ei saa lunas-
tuksen vuoksi huonontua eikä myöskään parantua. Lunastuskorvauksen on näin ollen vas-
tattava sitä luovuttajan varallisuusaseman heikkenemistä, joka lunastuksen vuoksi syntyisi, 
jos lunastuskorvausta ei maksettaisi.”192 Peltomaa tiivistää täyden korvauksen: täyden kor-
vauksen voidaan katsoa tarkoittavan ”sellaista korvauksen tasoa, joka takaa luovuttajan 
taloudellisen aseman (varallisuusaseman) säilymisen entisellään”. Tähän kuuluu yleensä 
Peltomaan mukaan kaikkien objektiivisesti rahana arvioitavissa olevien etujen menetysten 
korvaaminen jotka johtuivat lunastuksesta. Tarkoituksena on siis, että lunastustoimituksen 
luovuttajan taloudellinen asema on yhtä edullinen kuin mitä se oli ennen lunastusta.193 Lu-
nastuslain 47 §:n mukaan korvaus on kertakaikkinen rahakorvaus.  Vain mikäli kyseessä 
on määräaikainen lunastus, ja jos korvauksen saaja tähän suostuu, voidaan korvaus määrätä 
vuotuisena maksuna. Siten kun rakennusperintölaki ei mainitse määräaikaisia korvauksia ja 
kun otetaan huomioon lunastuslain 47 §, lunastustoimikunnalla ei näytä olevan mahdolli-
suutta määrätä korvauksia maksettavaksi määräajoin.194 Suojeluhan on tarkoitettu pysy-
väksi eikä määräaikaiseksi. 
Eri asia on millainen taloudellinen menetys asemakaavaan perustuvasta suojelumääräyk-
sestä rakennuksen omistajalle tai tähän rinnastuvalle taholle voidaan katsoa syntyneen. 
Rakennusperintölaissa ei ole määritelty korvauksen arviointiperiaatteita. Lunastuslain 29 
§:n mukaan korvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta sekä vahingonkorvaukses-
ta. On kuitenkin huomattava, ettei omistajan oikeuksien rajoittamisesta sinänsä kuitenkaan 
ole määrätty korvausvelvollisuutta. Kohteenkorvausta ei siten suoriteta.195 Rakennusperin-
tölakia koskeneen hallituksen esityksen mukaan korvauksen perusteena on se haitta ja va-
                                                 
192 HE 179/1975: s. 18. 
193 Kuusiniemi - Peltomaa 2000: s. 141. 
194 Niemi 1986: s. 297. 
195 Niemi 1986: s. 284. 
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hinko, mikä rakennukselle annetuista suojelumääräyksistä aiheutuu. Tarkoituksena on kui-
tenkin turvata omistajan oikeus käyttää rakennusta ”voimassa olevien säännösten tai mää-
räysten sallimalla tarkoituksenmukaisella tavalla”. Rakennusoikeuden menetystä ei kuiten-
kaan pidetä korvauksen perusteena - tätä perustellaan sillä, ettei muussakaan lainsäädän-
nössä ole asetettu velvoitetta korvata menetetty rakennusoikeus. 196  Haitankorvauksena 
hyvitetään menetykset, jotka aiheutuvat käyttökelpoisuuden tai käyttömukavuuden vähen-
tymisestä. Vahingonkorvauksella puolestaan hyvitetään muu omistajalle aiheutuva mene-
tys tai kustannus. Ne voivat olla joko suoria tai epäsuoria, esimerkiksi asunnon tai liikkeen 
muuttokustannuksia tai rakennuksen lisääntyneet käyttökulut.197 
Lunastuskorvauksen määrää arvioitaessa on selvitettävä omaisuuden arvo. Sitä voidaan 
mitata objektin käytettävyyden perusteella, jolloin voidaan puhua kustannusarvosta, joka 
on tuotantokustannusten ja tuotteen arvotekijöiden funktio. Jos hyötyä taas mitataan objek-
tin tuottaman nettohyödyn mukaan, voidaan puhua tuottoarvosta, joka on bruttotuoton ja 
tuottamisen kustannusten funktio. Jos taas arvoa mitataan objektin hinnan mukaan, puhu-
taan kauppa-arvosta. Edellä mainituista johdettuina lunastuskorvauksen määräämisessä 
voidaan arviointimenetelminä käyttää kauppa-arvomenetelmää, tuottoarvomenetelmää, 
kustannusarvomenetelmää tai edellä mainittujen yhdistelmiä.198 
Kauppa-arvomenetelmä perustuu siihen, että objektin omistajalla on tietty oikeus markki-
noilla muodostuvaan objektin hintaan. Hän voi siis myydä omistamansa objektin ja saada 
siitä kauppahinnan. Kauppa-arvomenetelmällä arvioitaessa kiinnitetään huomiota objektin 
hintaan arvioimisen ajankohtana vapailla markkinoilla. Se siis edustaa käypää hintaa. 
Kauppa-arvoon peilautuvat periaatteessa kaikki kohteen taloudellista vaikutusta omaavat 
arvonmuodostajat. Kauppa-arvoa määritettäessä käytetään hyväksi vertailukauppoja, jol-
loin tutkitaan vastaavien kohteiden myyntihintoja ja hinnanmuodostusta.199 Jos ajatellaan 
rakennusta jota rasittamaan on annettu suojelumääräys, voimme ajatella tiedossa olevan 
suojelumääräyksen ja siitä johtuvien kustannusten ja rajoitusten laskevan kohteen myynti-
hintaa verrattuna vastaavanlaiseen kohteeseen, joka myytäisiin suojelumääräyksistä ”va-
paana”. 
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Tuottoarvomenetelmä pohjaa ajatukseen, että omistajalla on oikeus omistamastaan objek-
tiivista tulevaan tuottoon. Käytännössä tuottoarvolla tarkoitetaan objektin vastaisesta käy-
töstä syntyvien vuosittaisten nettotuottojen arviointihetken aikaisten arvojen yhteissum-
maa. Huomioon otetaan sallitut ja todennäköiseen (tarkoituksenmukaiseen) käyttöön pe-
rustuvat käyttötavat. Kauppa-arvomenetelmä on usein ensisijainen arviointimenetelmä, 
mutta tuottoarvomenetelmä voi antaa oikeamman kuvan objektin arvosta, jos arvioidaan 
esimerkiksi kohteesta saatavaa vuokratuottoa.200 Tämä voinee olla tilanne myös suojeltujen 
rakennusten osalta - suojelumääräys estää rakennuksen parhaan mahdollisen tuoton tarjoa-
van vuokraamisen ja rakennuksen kulloisellekin omistajalle suurin hyöty tulee nimenomai-
sesti rakennuksen vuokraamisesta. 
Kustannusarvomenetelmä taas perustuu siihen, että omistajan voidaan katsoa olevan oikeu-
tettu omistamansa objektin käytöstä saatavaan hyötyyn ja jos lunastuksen vuoksi käytöstä 
saatava hyöty estyy, on omistajaa hyvitettävä niin, että tällä on mahdollisuus vastaavanlai-
sen hyödykkeen hankkimiseen menettämänsä tilalle.201 Kustannusarvo määräytyy sen mu-
kaan mitkä ovat objektin todelliset tai todennäköiset ja tarkoituksenmukaiset rakennus- 
tms. tuotantokustannukset. Kustannusarvomenetelmää sovelletaan kun kauppa- tai tuotto-
arvoa ei voida määrittää.202 Kustannusarvomenetelmä soveltuu myös erilaisten haittojen ja 
vahinkojen arviointiin.203 Kun rakennussuojelupäätös annetaan, on korvattavaksi katsotta-
va ne kustannukset, jotka johtuvat niistä erityisistä toimista joihin rakennuksen omistajan 
on ryhdyttävä rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi. Näitä kustannuksia 
on juurikin arvioitava kustannusarvomenetelmän mukaan. 
Lunastustoimituksesta valitetaan maaoikeuteen lunastuslain 89 §:n mukaan kiinteistön-
muodostamislaissa (556/1995) säädetyssä järjestyksessä. Kiinteistönmuodostamislain 238 
§:n mukaisesti maaoikeuden tuomioon saa hakea muutosta korkeimmalta oikeudelta valit-
tamalla, jos KKO myöntää oikeudenkäymiskaaren 30 luvun 3 §:n nojalla 
van.204KKO:n oikeuskäytäntöä ei ole tilanteesta, jossa MRL:n 57 §:n mukaisten suojelu-
                                                 
200 Kuusiniemi - Peltomaa 2000. s. 147-149. 
201 Kuusiniemi - Peltomaa 2000: s. 147. 
202  Peltomaa mainitsee esimerkkinä kohteista, joille ei ole määriteltävissä kauppa- tai tuottoarvoa useat 
julkiset rakennukset. Valtion kiinteistöomistuksen yhtiöittäminen Senaatti-kiinteistöihin ja valtion elinten 
siirtyminen tämän valtion liikelaitoksen vuokralaisiksi vaikuttanee siihen, että tietyissä tilanteissa myös 
tuottoarvomenetelmää voitaisiin käyttää. 
203 Kuusiniemi - Peltomaa 2000: s. 149. 
204  On huomionarvoista, että itse kaavasta tehtävä valitus käsitellään hallinto-oikeuspuolella, kun taas 
kaavassa määrätystä suojelumääräyksestä aiheutuneesta haitasta ja vahingosta määrättävästä korvauksesta 
valitetaan maaoikeuteen ja sieltä korkeimpaan oikeuteen. Samaa kohdetta koskevat käsittelyt jakautuvat 
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määräysten johdosta olisi aiheutunut merkityksellistä vahinkoa tai haittaa ja näiden johdos-
ta lunastustoimituksessa olisi määrätty korvauksista. Näin ollen ei voida sanoa varmasti 
vaikuttaisiko suojelun perustuminen MRL:n asian arvioimiseen.  Edellä selostetuilla en-
nakkotapauksilla KKO:1993:16 ja KKO:2003:85 on kuitenkin merkitystä suuntaa-
antavina. 
 
 
                                                                                                                                                    
kahteen eri tuomiolinjaan. Forss on tapausta KHO:2011:85 koskevassa arviokirjoituksessaan kiinnittänyt 
huomiota siihen että jakautumisesta eri tuomioistuinlinjoihin voi seurata hankalia tilanteita. Tapauksessa 
kysymys oli ns. pakkorasitteiden perustamisesta. Ks. Forss 2012: s. 167.  
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7 Vertailu Ruotsin rakennussuojelua koskevaan sään-
telyyn 
7.1 Rakennussuojelu Ruotsin lainsäädännössä 
7.1.1 Lag om kulturminnen 
Ruotsin oikeusjärjestyksessä rakennusperintölakia vastaavana lakina on voimassa vuonna 
1988 säädetty kulttuurimuistolaki, lag om kulturminnen m.m., (1988:950). Ennen sanotun 
lain säätämistä 70-luvun puolivälissä Ruotsissa suoritettiin kulttuurimuistojen suojelun 
uudelleenjärjestely, johon liittyen suojelutehtäviä desentralisoitiin ja kytkettiin osaksi muu-
ta yhdyskuntasuunnittelua. Vuoden 1988 edelsi rakennussuojelulaki, lag om byggnadsmin-
nen (1960:690) jonka mukaan lääninhallitus päätti muiden kuin valtion omistamien raken-
nusten suojelusta ja niistä rajoituksista joita aiheutui suojelusta rakennuksen ja sen ympä-
ristön käytölle. Valtio oli joissakin tilanteissa korvausvelvollinen, esimerkiksi jos suojelus-
ta aiheutui huomattavaa haittaa rakennuksen tai sen ympäristön käytölle. Suojelutoimenpi-
teet pyrittiin kuitenkin tekemään mahdollisimman pitkälti suojeltavien kohteiden omistaji-
en kanssa yhteistyössä.205 
Ruotsin kulttuurimuistolain 1. luvun 1 § sisältää Suomen perustuslain 20 §:ä vastaavan 
yleislausekkeen, jonka mukaisesti kulttuuriympäristön suojelu ja hoito on kansallinen vel-
vollisuus ja tämä velvollisuus on jaettu kaikkien kesken. Vahinkoja kulttuuriympäristölle 
tulee välttää ja rajoittaa mahdollisimman paljon. Ruotsin kulttuurimuistolaki säätelee ra-
kennusperintölakia laajempaa joukkoa asioita. Lain 1. luvun 2 §:n mukaan laki sisältää 
säännökset paikannimistä, muinaismuistoista, rakennusmuistomerkeistä, kirkollisista kult-
tuurimuistomerkeistä ja kulttuuritavaroiden maastaviennistä ja palauttamisesta. 
Rakennusmuistomerkkien suojelusta säädetään Ruotsin kulttuurimuistolain 3. kappaleessa. 
3. kappaleen 1 §:n mukaan lääninhallitus voi nimittää rakennusmuistomerkiksi rakennuk-
sen, jolla on erittäin merkittävää kulttuurihistoriallista arvoa206 tai jolla on erittäin merkit-
tävää kulttuurihistoriallista arvoa osana rakennusaluetta. Samat säännökset soveltuvat 
myös puistoihin, puutarhoihin tai muihin kulttuurihistoriallisesti merkittäviin rakennelmiin. 
Valtion omistamista kulttuurihistoriallisesti merkittävistä rakennuksista annetaan omia 
                                                 
205 Pelvas 1988: s. 9-12. 
206 ”synnerligen märklig genom sitt kulturhistoriska värde”. 
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määräyksiään. Bengtsson toteaa, että vain varsin eksklusiivinen joukko rakennuksia voi 
tulla suojeltavaksi kulttuurimuistolain perusteella.207 
Kulttuurimuistolain 3. kappaleen 2 §:n mukaan kun rakennus nimitetään rakennusmuisto-
merkiksi, lääninhallituksen on annettava suojelumääräyksiä koskien sitä, miten suojeltavaa 
rakennusta tulee hoitaa ja pitää kunnossa sekä siitä missä suhteessa rakennusta ei saa muut-
taa. Nämä määräykset voivat tarvittaessa koskea myös rakennusta ympäröivää aluetta. 3. 
kappaleen 3 §:n mukaan suojelumääräykset tulisi muodostaa mahdollisimman pitkälle yh-
teisymmärryksessä rakennuksen ja sitä ympäröivien alueiden omistajan kanssa. Rakennuk-
sen omistajan velvollisuudet eivät saa ylittää sitä mikä on ehdottomasti tarpeen rakennuk-
sen kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi 208 . Huomioon tulee ottaa rakennuksen 
käyttö ja omistajan kohtuulliset toivomukset209. 
Lain 3. luvun 5 §:ssä säädetään rakennusperintölain 6 §:n vaarantamiskieltoa vastaavasta 
kiellosta. Lääninhallitus saa asian ollessa vireillä kieltää toimet jotka voivat vähentää tai 
tuhota rakennuksen kulttuurihistoriallista arvoa. Kielto voidaan antaa korkeintaan kuudeksi 
kuukaudeksi. Kieltoa voidaan kuitenkin jatkaa jos siihen on merkittävää aihetta210. 
7.1.2 Plan- och bygglag 
Ruotsissa on MRL:a vastaavana lakina voimassa plan- och bygglag (2010:900, PBL). 
PBL:n 2. luvun 6 §:n mukaan kaavoituksen ja muiden lain mukaisten toimitusten yhtey-
dessä on suojeltava asutusalueen muun maussa erityinen historiallinen ja kulttuurihistorial-
linen arvo. Detaljikaavoitusta koskevassa PBL:n 4. luvun 8 §:ssä kunnalle annettaan mah-
dollisuus päättää kuinka muun muassa historiallisesti ja kulttuurihistoriallisesti erityisen 
merkittävät rakennukset suojellaan. Sanottu luku sisältää myös useita lainkohtia joihin pe-
rustuen kunta voi antaa määräyksiä koskien rakentamista. Kaavamääräys voi sisältää esi-
merkiksi kiellon purkaa rakennus tai määräyksen, että tietty osa rakennuksesta on suojelta-
va.211  
                                                 
207 Bengtsson 2000: s. 61. 
208 ”oundgängligen nödvändigt för att bibehålla byggnadsminnets kulturhistoriska värde”. 
209 ”ägarens skäliga önskemål”. 
210 ” synnerliga skäl”. 
211 Stockholms Stadsmuseum: Plan-och bygglagen: http://www.stadsmuseum.stockholm.se/byggvard.php? 
kategori=78&sprak=svenska. 
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Edelleen kulttuurihistoriallisesti merkittävien rakennusten kohtelusta on säännöksiä PBL:n 
8 luvussa. Luvun 13 § sisältää kiellon, jonka mukaan rakennusta, joka on erityisen merkit-
tävä historialliselta, kulttuuriselta tai taiteelliselta näkökannalta, ei saa turmella. Saman 
kappaleen 14 §:n mukaan rakennusta tulee pitää sellaisessa kunnossa ja huoltaa siten että 
huomioon otetaan muun muassa rakennuksen historiallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo. 
Jos rakennuksella on erityisen merkittävää historiallista tai kulttuurihistoriallista arvoa, 
rakennusta tulee hoitaa niin, että nuo arvot säilyvät. 8 luvun 17 §:n mukaan rakennuksen 
muuttaminen tai siirtäminen tulisi suorittaa huolellisesti ottaen huomioon muun muassa 
rakennuksen historiallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo. 13 § koskee erityisen arvokkaita 
rakennuksia, kun taas 14 § ja 17 § koskee kaikkia rakennuksia.212 
7.2 Rakennuksen suojelun johdosta aiheutuneen vahingon tai 
haitan korvattavuudesta Ruotsin lainsäädännössä 
Ruotsin kulttuurimuistolain 3. kappaleen 10-13 §:ssä säädetään suojelun johdosta makset-
tavista korvauksista ja lunastamisesta. 10 §:n mukaan omistaja on oikeutettu korvaukseen 
valtiolta jos suojelumääräykset joko estävät rakennuksen purkamisen ja siten vaikuttavat 
huomattavasti kiinteistön arvoon tai jos sen hetkinen maankäyttö merkittävästi vaikeutuu. 
Rakennuksen purkamisen estymisen johdosta maksettava korvaus voidaan maksaa vuotui-
sena maksuna, jolloin valtio voi uudelleenarvioida olosuhteita. Samaisen 10 §:n mukaan, 
jos suojelusta aiheutuu merkittävää haittaa rakennuksen käytölle, on valtio velvollinen lu-
nastamaan kiinteistönomistajan vaatimuksesta.  Korvauksista voidaan sopia sikäli, kun 11 
§:n mukaan sopimus valtion ja asianosaisen välillä, tai se mitä on oletettu osapuolten välil-
lä, sitoo myös asianosaisen tilalle tulevaa. Kulttuurimuistolain 12 §:ssä huomioidaan pant-
tivelkojien asema. Lainkohdan mukaan jos kiinteistön arvo laskee, niin ettei sen voida olet-
taa muodostavan enää riittävää vakuutta, suojelun vuoksi maksetut korvaukset voidaan 
tallettaa. Mikäli talletusta ei tapahdu, on valtio korvausvelvollinen. Bengtssonin mukaan 
korvausta maksetaan vain melko pitkälle menevistä sekaantumisesta kiinteistön käyttöön. 
Omistaja ei esimerkiksi enää voi käyttää rakennusta teolliseen toimintaan koska se voisi 
kuluttaa tai poistaa rakennuksen omaleimaisuuden. Tosin Bengtsson toteaa lain muotoilun 
ja tarkoituksen olevan sellainen, että lainsäätäjä on antanut suurta huomiota kiinteistön-
omistajan intresseille, kun otetaan huomioon mitä kulttuurimuistolain 3. kappaleen 3 §:ssä 
säädetään siitä, etteivät suojelumääräysten johdosta rakennuksen omistajan velvollisuudet 
                                                 
212 Stockholms Stadsmuseum: Plan-och bygglagen: http://www.stadsmuseum.stockholm.se/byggvard.php? 
kategori=78&sprak=svenska. 
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saa ylittää sitä mikä on ehdottomasti tarpeen rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon säi-
lyttämiseksi.213 
PBL:n 14. kappale sisältää korvausta ja lunastamista koskevat säännökset. Sanotun luvun 
10 §:n mukaan, jos detaljikaava sisältää määräyksen edellisessä jaksossa mainitun PBL:n 
4. luvun 8 §:n perusteella, on se jota määräys koskee oikeutettu korvaukseen kunnalta siitä 
vahingosta joka on aiheutunut. Korvaukseen on oikeutettu vain, mikäli suojelua koskeva 
määräys vaikuttaa asianomaisen kiinteistön nykyiseen maankäyttö huomattavasti sitä vai-
keuttaen214. Bengtssonin mukaan kulttuurimuistolain ja PBL:n korvauksia koskevat mää-
räykset ovat samansuuntaisia.215 
Ruotsin rakennusperinnön suojelemiseksi annettua lainsäädäntöä voi pääpiirteissään edellä 
mainittu huomioonottaen kuvata samansuuntaiseksi kuin Suomen. Kaavoituksessa otetaan 
huomioon yleisesti suojelun arvoiset rakennukset, kun taas erityisen arvokkaita rakennuk-
sia varten on erityislaki.216 Ensin mainitun järjestelmässä korvausvelvollinen suojelun ai-
heuttamasta haitasta on kunta kun taas erityislain perusteella korvausvelvollinen on valtio. 
Huomautettakoon tässä välissä, että joissakin ruotsin kaupungeissa, joilla on vahva traditio 
rakennussuojelussa, on perustettu erityisiä kunnallisia rakennusosakeyhtiöitä, jotka kunnan 
valvonnassa osatavat ja kunnostavat kulttuurihistoriallisesti arvokkaita asuinrakennuk-
sia.217 Suurimmaksi eroksi muodostunee suojellun rakennuksen omistajan asema. Kulttuu-
riperintölain 3. luvun 13 §:n mukaan kompensaatio lasketaan suojelupäätöstä edeltäneen ja 
sen jälkeisen markkina-arvon erotuksena. Maankäytön muutokseen liittyviä odotuksia ei 
kuitenkaan oteta huomioon. Suomen järjestelmässähän esimerkiksi suojelun takia käyttä-
mättä jäävää rakennusoikeutta ei korvata, vaikka se onkin huomattava tekijä kiinteistön 
markkina-arvon muodostumisessa. Ruotsin lain mukaan käyttämättä jäävä rakennusoikeus 
voi siis tulla korvattavaksi kiinteistön arvoon vaikuttavana tekijänä. 
Rakennussuojelu on Ruotsissa ollut esillä myös maankäyttösopimuksiin liittyen. Yhden 
tapauksen Mäkinen esittelee teoksessaan esimerkkeinä siitä, miten kunnan sopiessa maan-
käytöstä voi kunnalle aiheutua kustannuksia tästä jälkikäteen, jos kunnallinen demokratia 
                                                 
213 Bengtsson 2000: s. 61. 
214 ” markanvändning avsevärt försvåras”. 
215 Bengtsson: s. 66. Samoin Cervin - Jensen 1996: s. 66. 
216 Cervin ja Jensen toteavat tämän sanoin: ”Förutsättningarna är i KML (kulturminneslagen, kirj. huom.) 3:1 
att byggnaden (eller tomten) kulturhistoriskt är synnerligen märklig. Skyddsföreskrifter enligt PBL kräver 
inte sådan hög kvalitet.” Ks. Cervin - Jensen 1996: s. 66. 
217 Pelvas 1988: s. 23. 
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ohitetaan. Sveaplan Gymnasium tapauksessa oli kyse vanhasta koulurakennuksesta, joka 
jäi tyhjilleen koulun lopettaessa toimintansa rakennuksessa. Tapauksessa rakennuksen uu-
deksi käyttäjäksi kaavailtu taho ja kunnan kiinteistövirasto tekivät ehdollisen sopimuksen 
tontin luovuttamisesta, jossa ehtona oli, että hyväksytyksi kunnassa tulee kaava, joka sisäl-
tää tietyn määrän rakennusoikeutta kaupalliselle toiminnalle. Myöhemmin virisi keskustelu 
rakennuksen suojelusta rakennusmuistomerkkinä. Uudeksi käyttäjäksi kaavailtu taho luo-
pui hankkeesta, sikäli kun kaavan kaatuminen myöhemmässä valmistelussa näytti toden-
näköiseltä. Kunnalle aiheutui huomattavat kustannukset, kun osapuolten välinen sopimus 
jäi toteutumatta. Loppujen lopuksi rakennus suojeltiin kokonaisuudessaan.218 
 
                                                 
218 Mäkinen 2000: s. 341-343. 
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8 Johtopäätöksiä 
Rakennusperintölain säätämiseen johtaneen hallituksen esityksen yhtenä tavoitteena oli 
selkiyttää rakennusperinnön omistajalle suoritettavan korvauksen perusteita ja suojelupää-
töksestä aiheutuvia rajoituksia. Tavoitteena oli todetusti myös, että kaavoitetuilla alueilla 
suojelu tapahtuisi pääasiassa MRL:n keinoin. Kuten tässä työssä aiemmin todettiin, MRL:n 
toimivuutta selvittäneen raportin mukaan silloisille ympäristökeskuksille esitettyihin kyse-
lyihin vastanneista vain vähemmistö piti silloisen rakennussuojelulain ja asemakaavoituk-
sen roolia ja työnjakoa asemakaava-alueilla selkeänä. Selkeyttä tuovana tekijänä voitaneen 
pitää rakennusperintölain soveltamisalapykälän uudelleen muotoilua, johon perustuen koh-
teella ei enää tarvitse olla huomattavaa valtakunnallista merkitystä, vaan ”pelkkä” valta-
kunnallinen merkitys riittää. Näin ollen rakennusperintölain soveltamisalan voidaan teori-
assa ajatella laajentuneen tältä osin. Tämän lisäksi rakennusten sisätilojen suojelun osalta 
mahdollisuutta suojeluun laajennettiin. Toisaalta taas todetusti ympäristövaliokunnan käsi-
tyksen mukaan se, ettei valtio ole maksanut kuin kaksi kertaa korvauksia rakennussuojelun 
johdosta ei ole omiaan lisäämään rakennussuojelun uskottavuutta. Uudella rakennusperin-
tölailla ei esimerkiksi myöskään ollut tarkoitus muuttaa korvauskynnystä.  
Tulevan oikeuskäytännön varaan jää, onko rakennussuojelun piirissä mikään muuttunut 
vaarantamiskiellon johdosta aiheutuneen merkityksellisen vahingon tai haitan lähtökohtais-
ta korvattavuutta lukuun ottamatta. Kuriositeettina mielenkiintoinen valtio-oikeudellinen 
kysymys on, miten kunnat ovat joutuneet maksajiksi rakennussuojelusta, johon valtio on 
kansainvälisissä sopimuksissa sitoutunut. Kunnilla pitää myös säilyä mahdollisuus kehittää 
esim. kaupunkikuvaansa, eikä suojelu saisi olla vain pysyttävää ja rajoittavaa vaan vanhaa 
kunnioittavaa mutta uusia käyttömuotoja suosivaa. Oikeuskäytännöstä ilmenevällä tavalla 
kunta ja valtion edustajat eli museovirasto ja ELY-keskus voivat joutua rakennussuojelu-
asioissa toistensa vastapuoliksi. Tällöin kysymys ei välttämättä ole niinkään siitä onko suo-
jelulle perusteita ja mikä on sen laajuus vaan myös siitä kenelle suojelun korvaaminen kuu-
luu. Käytännössä kunta joutuu hakemaan kompromissia neuvotteluin toisaalta kiinteistön-
omistajan ja toisaalta valtion edellä mainittujen viranomaisten välillä, joilla kaikilla on 
valitusoikeus kaavasta. Näin kunta on välikädessä, jossa sen kannattaa pyrkiä kaavaan, 
johon molemmat osapuolet voivat suostua, eikä kaavasta näin ollen valiteta. Kaavasuojelun 
korvattavuuden kannalta olisi myös mielenkiintoista, jos KKO pääsisi lausumaan tilantees-
ta, jossa suojelu olisi tapahtunut kaavalla, suojelumääräykset olisivat maanomistajaa koh-
78 
taan kohtuuttomia ja lunastuslain mukaisessa menettelyssä kunta määrättäisiin maksamaan 
suojelumääräysten aiheuttaman vahingon tai haitan johdosta korvauksia. 
Kuten Wähä on rakennussuojelulain aikana todennut; ”Vaikka säännöstasolla MRL ja 
RakSL219 näyttävät melko selkeärajaisilta, ei järjestelmä oikeuskäytännön valossa kuiten-
kaan näytä toimivan ilman tulkintaongelmia.”220 Olen taipuvainen päätymään samaan nä-
kökulmaan sitä laajentaen työnjaosta myös korvauskysymykseen. Rakennusperintölain 
tarkoittama merkityksellinen haitta ja vahinko ovat tiivistetysti tavanomaisen käytön esty-
mistä ja kohtuullisen hyödyn saamatta jäämistä. Nämä ovat arvioitavissa ja niistä tulisi 
saada korvaus. Toisaalta taas kaavasuojelun ollessa kyseessä lainsäädäntö tukee tulkintaa 
jonka mukaan kompensoimaton suojelumääräys josta aiheutuu merkittävää vahinkoa tai 
haittaa voidaan arvioida helposti kohtuuttomaksi. Vaikeuksia varmasti syntyy esimerkiksi 
vanhemmissa kaupunginosissa, joissa lisärakennusoikeutta ei voida myöntää, mutta raken-
nuskanta olisi suojelun arvoista. Lainsäädäntö vaikuttaa siten selvältä sen suhteen millai-
nen vahinko voi tulla korvattavaksi. Kun korvauksia ei kuitenkaan ole haettu ja maksettu, 
lienevät syyt siihen, miksei korvauksia makseta, muualla kuin lainsäädännön epäselvyy-
dessä. 
On toisaalta erotettava se, miten suojelu toimii kaavasuojelun piirissä ja toisaalta miten 
rakennusperintölain mukaisessa järjestyksessä. Kunnat ovat korvausvastuullisia kaavasuo-
jelusta ja tässä työssä todetusti haluttomia suojeluun kaavoituksen keinon siten, että loppu-
tuloksena olisi kunnan korvausvelvollisuus. Toisaalta valtiokaan ei ole kovin halukas suo-
jeluun, minkä osoittaa se, ettei korvauksia ole maksettu kuin muutaman kerran ja tällöinkin 
vasta korkeimman oikeuden tuomion jälkeen. Kysymykseksi siis jää, onko omistajalle suo-
ritettavan korvauksen perusteissa ja suojelupäätöksestä aiheutuvia rajoituksia sekä raken-
nusperintölain ja MRL:n suhdetta todella ollut tarve selkiyttää vai onko kysymys enem-
mänkin viime kädessä siitä kuka maksaa ja pidetäänkö korvauksia ja niiden kattamiseen 
valtion talousarviossa osoitettuja varoja määrältään yleensä riittävinä. Tämä ajaa kunnat 
hakemaan sopimusteitse ratkaisuja jotta vältytään aikaa vieviltä valitusprosesseilta ja kaa-
vat saadaan voimaan, eikä kunta joudu maksamaan korvauksia. Kysymys rakennussuoje-
lun rahoittajasta ja keinoista on enemmänkin poliittinen eikä juridinen ja sitä olisi syytä 
tutkia myös toisten tieteenalojen piirissä ja erilaisin menetelmin kuin oikeustieteen.  
                                                 
219 Rakennussuojelulaki, kirj. huom. 
220 Wähä 2008: s. 146. 
